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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
Znaleckym dkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnick¢ho podilu o
velikosti 5/24 (pét Elyfiadvacetin):

- na povemku pare. &. St. 63 (zastavéna plocha a nadvoif), jehoZ soudasti je stavba €.p. 96 Olesna,
zplisob vyuZiti: rod. diim a na pozemku parc. & 103/1 (zahrada), vie v kat. uzemi Oledna u
Rakovnika, obec Oleina, ¢ast obee Olednd, okres Rakovnik, zapsano na LV 98,

- na pozemeich parc. & 107/2 (trvaly travni porost), parc. & 511/2 (lesni pozemek), pare. &. 546
(Jesni pozemek) a parc. €. 549/1 (ornd pida), vic v kat. Gizemi Ole3nd u Rakovnika, obec Olesna,
okres Rakovnik, zapséno na LV 510,

- na pozemku parc. & 445/2 (lesni pozemek) v kat. tizemi Oleiné u Rakovnika, obec Olesné, okres
Rakownik, zapsano na LV 537.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ugel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exckuéni Fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
Mebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 17.1.2023.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znaleckd kancelai pii zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, kieré budou
v daném znaleckém posudku posuzovény. Zdrojem jsou dokumenly, zkoumany piedmét (véc),
veiejné zdroje, informadni databdze, informace ziskané pii mistnim Setfeni &i jakékoli jind vstupni
data, jez maji byt zkouména a vyhodnocena. Znalecka kancclal pii vybéru zdrojit dat postupuje
nasledovné:

1) Primarnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jcho piidruZene aphkace.

., Katastr nemovitosti je soubor iidajit o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové uréeni. Jeho soucdsti je evidence viastnickych a jinych
véemich prav a dalfich, zdkonem stanovenyeh, prdv k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje Fadu dileZityeh tidajit o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a to dle
zdikona & 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katasirdini zdkon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je verejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
verejnou sprdavu, Obsahuje také tidaje o vizemnich prveich, iizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.cz[*

Ziskand zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tetich stran a tim jsme ziskali dal$i tdaje jako
jsou napf. mapové podklady tizemi, ortofotomapy, izemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pii kterém jsou sbirana data o ocefiované nemovité
véci pfimo na misté na zdklad® vn&jiiho ohledani, vetné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je ndm poskytnuta alespofi Castefna soudinnost jsou viskina dale data o vnitfnim
uspofadanim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochdzi také k zaméfeni nemovité véci
v plipadé stavby je-li umoZnén piistup do viech prostor objcktu.

Dalsim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, RE\MAX, ¢€i jinych realitnich
kanceldii, z kterych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnivacich vzorkid. Tyto data je
nutné potom jednoznatné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskdna kupni cena.
Tulo identifikaci jsme provedh.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladd, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpéno. Jednd sc
o zdrojové dokumenty a informace, kieré maji dlc nadcho odborného nézoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZzeného vnalecké¢ho ukonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. lgora Ivanka o ustanoveni znalecké kanceldfe a objednavka
znaleckého posudku ze dne 8.12.2022 pod &.j. 167 EX 27165/12-246.

- informace ziskané pii mistnim 3etfeni napf. lotodokumentace pofizena pfi prohlidee, zjisténi
skutcgnosti dotéené nemovité véci dne 17.1.2023,
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- list vlastnictvi &. 98 ze dne 7.12.2022, vyholoveno dalkovym piistupem,
- list vlastnictvi &. 510 ze dne 7.12.2022, vyhotoveno dédlkovym pristupem,
- list vlastnictvi €. 537 ze dne 7.12.2022, vyhotoveno dalkovym pfistupem,

- katastrdlni mapa, vieiné orlofotomapy ze dne 16.12.2022, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tietich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.C7) déle se
jednd o portaly statni spravy jako je napi. databize NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu zc
serveru mapy.cz zc dne 16.12.2022.

- iizcmni plan obce.

- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-6932/2021-212. Podani k
okamzZikun 22.12.2021,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-6788/2021-212. Podani k
okamziku 15.12.2021,

- rcalizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-784/2022-212, Podéni k okamziku
15.2.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-948/2022-212. Podani k
okamzZikn 23.2.2022,

_ realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-5352/2022-212. Podani k
okamziku 21.11.2022,

- rcalizovany prodej vedeny pod Cislem vkladového fizeni V-947/2022-212. Podani k
okamZikn 23.2.2022,

- realizovany prodej vedeny pod é&islem vkladového fizeni V-5799/2022-212. Podani k
okamZiku 16.12.2022,

- realizovany prodej vedeny pod éislem vkladového Fizeni V-5063/2022-212. Podéni k
okamziku 2.11.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fiveni V-1021/2022-212. Podani k
okamZikn 28.2.2022,

- realizovany prodej vedeny pod éislem vkladového Fizeni V-3360/2022-212. Podéni k
okamziku 13.7.2022, sparovany s dalabazi Valuo.cz pod Cislem 1027004,

- realizovany prodej vedeny pod &slem vkladového Fizeni V-4714/2022-212, Podéni k
okamiiku 11.10.2022,



- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-5724/2022-212, Podani k
okamZiku 12.12.2022.

Podrobny popis dat, kterd byla pro ocenéni vybrana (srovndvaci vzorky) a pouzila dle
nadefinovanych kritérii jc obsazen v odstavei 4.2 znaleck¢ho posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zdrojem dat jsou data ziskand primarné z katastru nemovilosti a sckundémé » dalabézi aplikaci
tietich stran na nich navazujici.

Data lze povaZoval za vérohodné, protoZe katastr ncmovitosti je vefejny seznam. Obdobné lze
uvarovat u aplikaci u tietich stran, protoZe nemaji #4jem a vliv v dané véc.

Data ziskéna pii mistnim Setfenim povaZujemec za vérohodna a pravdiva, protoZe byla porovnana
znalcem s podklady »a katastru nemovitosti aplikaci tictich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru i tvorbé dat

Na zakladg definovanych zdroji dat je proveden z téchto souboru vyber dat dlc nize naznaCencho
postupu.

V ndlezu je popsand ocefiovand nemovitd vée, véetné jejiho okoli. Data byla vytvofena na zikladé
provedendho sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho %etieni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, tdaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Selfeni
piitomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, Gzemnim plan &j.).

Z vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskdny katastralni mapy predmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, vfetné soufadnic GNSS a také propojeni s registrem tzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovilé véci na inZenyrske sile,
#plisob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vy3e popsancho datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost
vychazejici z charakieru uZivani nemovité véci, které jsou rozd€leny vnekolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byly, rodinné domy, které se dale déli dlc jejich zplisobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vybér znadeflinované mnoZiny vzorki. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véci subjcktivng, viz niZe bod 4.2. Jedna se napf. o Jokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovnavaci vzorky slouZi opét katastr nemovitosti (kupni
cena—realizovany prodej) a aplikace spolcénosti Valuo.cz, kierd propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. 7 realitni inzeree jsou ziskdny fotografic, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7 katastru nemovitosti je »iskan tdaj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lve vyZzadat také kopii kupni smlouvy. V piipadg, 7e nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databdze spolefnosti REAMAX &i jiné realitni databaze,
kterd takié% jako Valuo.cz obsahuje fotografic, popis, rozméry a kapni cenu srovnivaciho vzorku.
Pokud ani v (élo databézi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na ziklad# dat  katastru nemovitosti. V tomto pfipadé jsou k dispovici pouze udaje o kupni
cend a RUIAN, viz vy$e, 7 aplikaci tictich stran lze pak dohledat fotografie nemovité véci z veiejné
komunikace, ale zpravidla star§iho data.

Ziskdna data jsou ni%e uvedena v piehledné tabulce v oddilu € 4.2, kde je zobrazena fotogralie
objcktu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetné Eisla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybréna data dle zadanych kritérii jsou zpracovivény v pichlednych tabulkdch, pfevaZné véetné
fotogralii a popisi. U srovndvacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny sc
souvisejicimi tdaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvoienych dat

Katastralni udaje : kraj Stiedo€esky, okres Rakovnik, obec Olednd, k.. Oleini u Rakovnika
Adresa nemovité véei:  &.p. 96, 269 01 Oledna

Mistopis

Obee Oledna sc nachazi ve Stiedofeském kraji, cca 3 km severozdpadng od mésta Rakovnik, cca 37
km jihozdpadnd od mésta Louny a cca 30 km jihovychodng od mésta Zatec. Jednd se o obec s
rozvinutou infrastruklurou a sc zékladni nabidkou obCanského vybaveni. RozSifend nabidka
obianského vybaveni je dostupnd ve vyie zminénych méstech. 7Ze vzdélavacich zafizeni se v obci
nachézi matciska a zakladni Skola. V obei se dale nachazi uiad, knihovna, obechod se smiSenym
7bo#im, restaurace a sportovni aredl s fotbalovym hfistém. Dopravni obsluZnost mésta zajistuji
autobusy MHD, pfiméstské autobusy a vlaky.

Oceiiovana nemovitd véc se nachéd ve vychodni zastavéné Cdsti obee Oledna &.p. 96 v zdstavbe
rodinnych dom.

Zastavka autobusu ,,Ole¥n4” sc nachazi cca 260 m od ocefované nemovité véci.

Situace
Typ poremku: (% zast. plocha [ ostatni plocha B ornd plda
[ trvalé travni porosty O vahrada & jiny
Vyuziti pozemkt: B RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: ® bylova z0oma L] primyslova zoma U1 nakupni zona
O ostatni
Piipojky: /Owvoda [O/0O kanalizace X /O plyn
vef. / vl & /O clektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MIID O 7eleznicc [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minul autem): dalnice/silnice 1. ti. B silnice 1L IILAE.
Poloha v obei: okrajova st - zastavba RD
Pristup k povemku B zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

PFistup pfes pozemky

parc. €. 673 Obec Olesnd, & p. 8, 26901 Oleina
parc. & 730/11 Obce Olesna, €. p. 8, 26901 Ole3na
parc. &. 473/1 Mesto Rakovnik, ITusovo ndmésti 27, Rakovnik I, 26901 Rakovnik

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostaln stojici pFizemni rodinny dim s podkrovim. Budova je pravdépodobné
zaloZena na zdkladovych pasech. Konstrukce budovy je zdénd a jeji stavebné - technicky stav je
odpovidajici primérné 0drzb&. Fasida domu ncni zateplend. Stfecha budovy jc polovalbova s
krytinou z palenych tafek. Na stfele jsou Zlaby sc svody. Klempiiské konstrukce jsou z
pozinkovaného plechu. Sticcha domu je opatfena kominem, vikyT a bleskosvodem. Okna domu jsou
plastova. Okna domu jsou opaticna parapety. Vchodové dvefe domu jsou plastové Caslecné
prosklené. K domu patif oplocena zahrada. Oploceni je kovové. Pristup k ncmovité véci je po
mistni zpevnéné komunikaci.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény. Vécnd biemena dle LV.

s 1



7 inzenyrskych siti je memovitd véc napojena na pripojku elektfiny, vodovodu a plynovodu.
Ptipojky nebylo moiné ovénlL

Na pozemku parc. &. St. 63 stoji stavba rodinného domu ¢.p. 96. Pozemek je v katastru ncmovitosti
veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméic 731 m”. Pozemek parc, & 103/1 navazuje
na stavebni pozemek parc. &. St. 63 a tvoii s nim jeden funkéni celek. V katastru nemovitosti je
veden jako zahrada o celkové vyméfc 1 137 m®. Pozemky jsou rovinaté, travnaté a udrZované.
Porzemky jsou oploceny kovovym plotem. Na pozemcich se nachdzi zpevnéné plochy, porosty,
zdénd slavba gardZi s pultovou stfechou s vinitou krytinou, sklenik, pergola a zdéna kolna s
dievnikem s pultovou stfechou s vinitou krytinou. Pozemky jsou plistupné pies povemek parc. ¢.
673 ve vlastnickém pravu obee Oledna.

Pozemek pare. &. 107/2 je v katastru nemovitosti veden jako trvaly travni porost. Celkova vyméra je
245 m’. Pozemek navazuje na vyie zmingné pozemky. Pozemek mé pravidelny podlouhly tvar.
Pozemek je pifstupny pies pozemek parc. €. 730/11 ve vlastnickém pravu obce Oledna.

Povemek parc. & 511/2 je v katastru nemovitosti veden jako lesni povzemek. Celkova vymeéra je 8
029 m?, Pozemek jc v izemnim plinu veden jako les. Lesni porost je Castetn€ vykéceny. Pozemek
je piistupny pies pozemek parc. €. 473/1 ve vlasinickém prava mésta Rakovnik.

Pozemky parc. €. 546 a parc. & 549/1 na scbe navazuji a tvoii spolu jeden cclek. Pozemek pare. .
546 je v katastru nemovitosti veden jako lesni pozemek o celkove vyméfe 291 m?, Pozemek parc. &,
549/1 je v kalastru nemovitosti veden jako omd piida o cclkoveé vymere 105 m?, Na pozemcich se
nachazi naletové dfeviny. Pozemky jsou v dzemnim planu vedeny jako les a omd piida. Pozemky
jsou pristupné pies okolni pozemky v soukromeém vlastnickém pravu

Povemek parc. &. 445/2 je v katastru nemovitosti veden jako lesni pozemek. Celkova vymeéra je 5
251 m?. Porzemek je v izemnim pldnu veden jako les. Lesni porost je ¢asteéné vykaceny. Pozemek
jc piistupny pies povemek pare. & 473/1 ve vlastnickém prava mésta Rakovnik.

Soudasti nemovité véci jsou IS, vpevnéné plochy a porosty. Tylo skuteCnosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Prisludenstvim nemovité véci je oploceni, gardZe, kolna, sklenik a pergola. Tyto skutenosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cené.

Ohledani bylo provedeno dne 17.1.2023 bes Gdasti povinné. Povinné bylo vaslano piscmné
oznameni o ohledini nemovité véci. Ve stanoveném Case a na misto samé se povinni nedostavila,
neumoznila vnitini ohledéni a nepfedloZila stavebné technickou ani jinou dokumentaci.



Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité viei:

NE Nemovitd véc je Fadné zapséna v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umozZiuje podpis #dstavai smlouvy (vznikla véc)
NE Skute&né uZivani stavby neni v roxporu s jeji kolaudaci

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Viend bremena a obdobna zatizeni:

ANO Fxekuce

Komentai: Vécné bifemeno zfizovani a provozovani vedeni pro CEZ Distribuce, a. s. s
povinnosti k pozemku parc. €. SL. 63.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zaklad® popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zikladé popisu nemovité v&ci (pozemki) byla stanovena kritéria pro vyb€r srovnavacich
nemovitych véci jako koeficienty (mimo KRC) podobnosti vtomio zpravovaném znaleckém
posudku viz. 4.2.

Na zakladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3, 3, 3 a 3 srovnatelné
realizované transakee, jak jsou popsané v ¢asti 4.2,



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

PouZity vybrany srovnivaci vzorek dle nami stanovenych kritérif byl podroben vyhodnoceni v nédmi
nadelinovanych parametrech primérn& porovndvaci metodou, v kterych byly subjcktivné hodnoceny
jednotlivé odli¥nosti od occiiované nemovité véci. Pii analyze dat se vohledfiuji jednotlive
odlignosti pfirdZkou nebo sraZkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véei.

Kritéria pro vybér srovndvacich nemovitych véci byla stanovena nésledovng:

- typ nemovilé véci: rodinny dim
- lokalita: okruh cca 10 km

- lyp nemovité véci: zemé&délske poremky
- typ nemovité véci: les

- typ nemovité véci: stavebni pozemky

- lokalita: blizké okoli

4.2, Ocenéni
Rodinny dim
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dim ¢.p. 96 Oledna

Qcefovand nemovita vée
Plocha pozemku: 1 868,00 m”

Zdiivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:
Koeficient K1 zohlediiuje piipadnou redukei pramenc ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, které
byly sjedniny v delim éasovém tseku, bude v tomto kocficientu vyjadien vyvoj obvykl¢ ceny v

gasc. Na zakladé tasové fady bude piisluinym indexem sjednana cena promitnuta do soucasncho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohledituje polohu nemovité véci v ramei Gzemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient K4 zohledfiuje provedeni, vybaveni a piislufenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym veécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje piislugenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k ncmovitym veécem
srovnavacin.

Kocficient K6 zohledfiuje celkovy stav ocefiované nemovilé véei vzhledem k nemovilym vécem
srovnavacim.
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Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovndvacich nemovitych véei.

Srovnatelné nemovité veéci:

Nazev: Rodinny dim Oleina
Lokalita: t.p. 35
Popis: Rodinny diim nachévejici sc v obei Oledna. Jednd se o samostatné stojici, patrovy

budovu zdéné konstrukee. Sticcha budovy je sedlova s krytinou z tadck. Na stiefie

jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou plastové a dicvénd. Nemovitd véc stoji na

pozemku o celkové vyméfe 953 m?. Nemovitd v&c jc piipojena na dostupne

inZenyrské sité. Piisludenstvim nemovité véci je oploceni, stodola a gard?z s dilnou.

K domu patii zahrada. P¥istup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.
Pozemek: 953,00 m”

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objekin 0,95
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej 7
K5 Piisludenstvi nemovité véei 1,00 13.7.2022
K6 Celkovy stav 1,00 (V-3360/2022-212)
K7 Vliv pozemku 1,09

Cena Celkovy kocficient Kc Upravena ccna

5290 000 K& 1,04 5501 600 K¢

Nizev: Rodinny dim Pavlikov
Lokalita: ¢.p. 126
Popis: Rodinny diim nachazejici se v obei Pavlikov. Jedn4 sc o fadovou, krajni, piizemmi|

budovu zdéné konstrukce s podkrovim. Stiecha budovy je sedlovd s krytinou 7

tafek. Na stiede jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou plastova. Nemovitd vEc stojil

na povemku o celkové vyméic 792 m?. Nemovitd véc je pfipojena na dostupnd]

inFenyrské sité. Piislusenstvim ncmovité véci je oploceni, vedlejsi stavby a bazén.

K domu patii zahrada. P¥istup k nemovité véci je » mistni zpevnéné komunikace.
Pozemek: 792,00 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1.00
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,00 s s
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 7droj: realizovany prodj z
K5 Prisludensivi nemovite véci 1,00 11.10.2022
K6 Celkovy stav 1,00 (V-4714/2022-212)
K7 Vliv pozemku 1,11
Cena Celkovy koeficient Kc Upraven: cena

4 200 000 K& 1,17 4 914 000 K&

i -



Narev: Rodinny dim Senomaty

Lolalita: Namésti Karla Buriana 59

Popis: Rodinny diim nachizejici se v obei Scnomaty. Jednd se o samostaing stojici,
piizemni budovu zdéné konstrukce s podkrovim. Stfecha budovy jc polovalbovi §
krytinou 7 taSek. Na sticie jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou plastova. Nemovitd
véc stoji na pozemku o cclkové vyméfe 621 m® Nemovitd véc je piipojena na
dostupné inzenyrské sitg, Piisludenstvim nemovilé véci je oploceni, vedlejsi stavba
a piistfedek. K domu patii zahrada. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné

komunikace.

Pozemek: 621,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objekiu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Prisludenstvi ncmovité véci 1,05 12.12.2022
K6 Celkovy slav 0,70 (V-5724/2022-212)
K7 Vliv pozemku 1,12

Cena Celkovy koeficient K¢ Upraven:i cena
6 340 000 K& 0,82 5 198 800 K¢

Minimdlni jednotkova porovnavaci cena 4 914 000 K&/ks

Priimérna jednotkovi porovndvaci cena 5204 800 Ké&/ks
| Maximalni jednotkova porovnavaci cena 5 501 600 K&/ks

Vypolet porovndvaci hodnoty na zakladé piimého porovnani

Priméma jednotkova cena 5204 800 K&/ks
Porovnavaci hodnota pied korelei ceny 5204 800
Velikost spoluvlastnického podilu
*5.00/24,00 = 1084 333,33
Nizsi obchodovatelnost spoluvlastmckych ¥ 0,65 = 704 816,66
podila
Vysledni porovnivaci hodnota _ 704 817 K¢
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2. Vécna bremena

2.1. Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni

Vé&ené bfemeno #Fizovani a provozovani vedeni pro CEZ Distribuce, a. s. s povinnosti k pozemku
pare. &. St. 63.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym bi'emeniim
ITodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh vécného bfemene: sluZzebnosti - ocenéné paudalni ¢astkou
Véené bifemeno ziizeno na dobu neuréitou.

Hodnota stanovena pauSilni &stkou ve vysi: 10 000.- K&.
Véené biremeno ziizovani a provozovani vedeni - vychozi cena pro — 10 000,- K¢
vypocet vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 5/24

Hodnota véeného biremenc €ini 2 083,33 K¢
Pozemek parc. ¢. 107/2
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek Olesna
Porovnavaci metoda

_Piehled srovnatelnych pozemku:

Naziovs Pozemek Lifany u Rakovnika, zdroj realizovany prodej z 22.12.2021
' (V-6932/2021-212)
Lokalita: pare. €. 1511
Popis: Jedna sc o pozemek parc. €. 1511, ktery je v katastru nemovitosti veden jako oslatni
plocha. Celkova vyméra pozemku je | 496 m”.
Koeficienty:
redukee pramene ceny - 1,00
velikost poremku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,80
intenzila vyuZiti poz. - 0.80
vybavenost povemku - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkovi cena  Kocficient  Upravena JC.
[ K& | m? ] JC [ Ke/m? | Kc | K&/m? ]
440 000 1496 294,12 0,64 188,24
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Poremek Olesnda u Rakovnika, zdroj realizovany prodej z 15.12.2021
(V-6788/2021-212)
Lokalita: parc. €. 434/28

Niwrev:

Popis: Jedna se o pozemek parc. & 434/28, kiery je v katastru nemovilosti veden jako orna
pida. Celkovéd viméra pozemku je 847 m”.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastaveéni poz. - 0,70

intenzita vyuziti poz. - 0,80

vybavenost pozemku - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [Kém? ] Kc [ Kém? |

423 500 847 500,00 (1,56 280,00

Pozemck Oleind u Rakovnika, zdroj realizovany prodej z 15.2.2022
(V-784/2022-212)

Lokalita: parc. &. 434/44 a parc, ¢, 434/45

Popis: Jedn4 se o pozemky parc. ¢. 434/44 a parc. €. 434/45, kleré jsou v katastru nemovilostf
vedeny jako orna piida. Celkova vyméra pozemkd je 1242 m%,

Nizev:

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 0,70
intenzita vyuZiti poz. - 0,80
vybavenost pozemku - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Kocficient  Upravena JC.
| K& | m? | JC [ K&/m? | Kc | Ké/m* ]
993 600 1242 800,00 0,56 448,00
Minimélni jednotkova porovnévaci ccna 188.24 K&/m”
Primérnd jednotkova porovnavaci cena 305,41 K&/m?
Maximdlni jednotkova porovnavaci cena _ ] 448,00 K&/m* |

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki

Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouziti
siednanych cen, které byly sjednény v deldim ¢asovém dseku, bude v tomto koelicientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v Gase. Na zikladé Casové Fady bude pfisludnym indexem sjednana ccna
promitnuta do soucasného obdobi, v klerém je ocenéni provedeno.

Koelicient moZnost zastavéni pozemku zohledfiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
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Kocficient velikosti pozemkil zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramei izemniho celku (velikost
sidla, obanska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohledfiujc dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Druh pozemlu Parcela &, Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
| m?] ccna podil pozemku
| Ké/m?] [KE]
trvaly travni porost 107/2 245 305,00 74 725
Obvykla cena pired korekei ceny 74 725
Velikost minoritniho spoluvlastnického podilu
* 500 /24,00 = 15 567,71
NiZE obechodovatelnost minoritnich * .65 - 10 119,01
spoluvlastnickych podilu
Celkovi vyméra pozemkii 245  Hodnota pozemki celkem 10 119

s



Lesni pozemek parc. €. 445/2
1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemek Olesna
Porovnivaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek Nesuchyné, zdmj' realizovany prodej = 23.2.2022 (V-948/2022-212)
Lokalita: parc. & 3395

Popis: Jedna se o pozemek parc. €. 3395, ktery je v katastru nemovitosti veden jako lesni
pozemek. Celkova vyméra pozemku je 1 745 m?.

Kocficienty:

redukce pramenc ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznosl zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuzili poz. - 0,80

vybavenost pozemku - 0,55
Cena Vymeéra Jednotkovi cena  Kocficient  Upravena JC.
[ K& [m? ] JC [K&m? | Ke | K&/m? ]

40 000 1745 2292 0,44 10,08

Pozemky Luiznid wu Rakovnika, zdroj realizovany prode] z 21.11.2022]
(V-5352/2022-212)

Lokalita: parc. & 2169/40 a parc, &. 2170/11

Popis: Jedna sc o pozemky parc. & 2169/40 a parc. & 2170/11, které jsou v Kkatastru
nemovitosti vedeny jako lesni pozemek a ostatni plocha. Celkova vymeéra pozemki jo

Nazoev:

4 730 m?,

Kocficienty:

redukee pramenc ceny - 1,00

velikost povemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mosnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 0,80

vybavenost povemku - 0.60
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
| K&] | m?] JC | Ké/m? | Ke [ Ké/m® ]
95 000 4 730 20,08 0,48 9,64
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Nizev: Pozemky Nesuchyné, zdroj realizovany prodej z 23.2.2022 (V-947/2022-212)
Lokalita: parc. ¢. 3400, parc. . 3905 a parc. €. 3999
Popis: Jedna se o pozemky pare. & 3400, parc. & 3905 a parc. €. 3999, které jsou v katastru
nemovitosti vedeny jako lesni pozemek. Celkovd vyméra pozemki je 9 751 m?,
Koeficienty:
redukee pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni doslupnost - 1,00
mozZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 0,80
vybavenost pozemku - 0,60
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [m?] JC [ Ké/m* ] Kc [ K&/m? ]
200 000 9 751 20,51 0,48 9,84
Minimaélni jednotkova porovnavaci cena 9,64 K&/m?
Primérn4 jednotkové porovnivaci cena 9,85 Ké&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 10,08 K&/m®

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukee pramene ceny zohledfiuje pfipadnou redukci pramene ceny. V piipadé pouZiti
sicdnanych cen, kieré byly sjedndny v del$im asovém tscku, bude v tomio kocficientu vyjadien
vjvoj obvyklé ceny v Case. Na zékladé Casové fady budc piislusnym indexem sjednana cena
promitnuta do souéasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Kocficient moZnost zastavéni pozemku zohledfiuje: moZnost zastavéni occfiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki vohlediinje: velikost ocefiovanyeh nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyu¥iti zohlediinje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Kocficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmei tizemniho celku (velikost
sidla, ob&anské vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piislufenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Kocficient dopravni dostupnosti: zohledfiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
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Druh pozemku  Parcela & Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celliova cena

| m?| cena podil pozemlku
[ K&/m? | [ KE|
lesni pozemek 445/2 5251 9,85 51722
Obvykla cena pired korekei ceny 51722
Velikost spoluvlastnického podilu
#5,00/24,00 = 10 775,42
IN1#3i obchodovatclnost spoluvlastnickych * 0,65 = 7 004,02
podilh
Celkova viméra pozemkn 5251 odnota pozemki celkem 7004

Zemédélské pozemky
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky OlesSna
Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemli:

N Pozemck LiSany u Rakovnika, zdroj realizovany prodej z 16.12.2022
o (V-5799/2022-212)
Lokalita: parc. . 1149/9
Popis: Jedn4 se o pozemek parc. €. 1149/9, kiery je v katastru nemovitosti veden jako orng
piida, Celkova viméra pozemku je 2 231 m?.

Koeficienty:

redukec pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,90

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastaveéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 0,70

vybavenost pozemku - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] | m? | JC [ Ke&/m? ] Kc [ Ké/m? ]
78 000 2231 34,96 0,63 22,02
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Nazev: Pozemky KruSovice, zdroj realizovany prodej z 2.11.2022 (V-5063/2022-212)
Lokalita: parc. ¢ 702 a parc. ¢. 1024
Popis: Jedna se o pozemek parc. & 702 a parc. & 1024, které jsou v katastru ncmovitosti
vedeny jako orné plida a trvaly travni porost. Celkova vyméra pozemki je 17 184 m’.
Kocficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,80
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost vastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuzili poz. - 0,70
vybavenost pozemku - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC,
| K& | [m? ] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m? |
537 852 17 184 31,30 0,56 17,53

Nizev: Pozemek Nesuchyné, zdroj realizovany prodej z 28.2.2022 (V-1021/2022-212)
Lokalita: parc. ¢. 3402

Popis: Jedna se o pozemek parc. & 3402, ktery je v katastru nemovitosti veden jako orna
pida. Celkové vymeéra pozemku jc 3 049 m”.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,90

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastaveéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 0,70

vybavenost pozemku - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovd cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ Ké/m*] Kc [ Kém? ]
80 800 3 049 26,50 0,63 16,70

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 16,70 K¢&/m?

Pramérna jednotkova porovnavaci cena 18,75 K&/m?

Maximalni jednotkové porovnévaci cena 22,02 Ké&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemli
Kocficient redukce pramenc ceny zohlediiuje pifpadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
sjednanych cen, které byly sjednany v delsim ¢asovém tseku, bude v tomto koelicientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v ase. Na zakladé asové fady bude piisludnym indexem sjednana ccna
promitnuta do souéasného obdobi, v kierém je ocenéni provedeno.

Koeficient mo¥nost zastavéni pozemku vohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient velikosti pozemkii zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.
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Koelicient intenzity vyuziti zohledfiuje: intenzitu vyuzZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Kocficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramei tzemniho celku (velikost
sidla, obéanska vybavenosl, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym véeem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Druh pozemku Parcela &, Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkovi cena
[m?] cena podil pozemku
[ Ké&/m?] [ K&
lesni pozemek 546 291 18,75 5456
ornd plda 54911 105 18.75 1 969
Obvykli cena pied korelici ceny 7425
Velikost spoluvlastnického podilu
* 5,00 /24,00 = 1 546,88
NiZ&i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,65 = 1 005,47
podili
Celkova vyméra pozeml 396  Hodnota pozemkii cellem 1005

Lesni pozemek parc. €. 511/2
1. Hodnota pozemk

1.1. Pozemek Olesna
Porovniavaci metoda

Pi-chled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Pozemek Nesuchyné, zdroj realizovany prodej z 23.2.2022 (V-948/2022-212)

Lokalita: parc. €. 3395

Popis: Jedna se o pozemek parc. & 3395, ktery je v katastru nemovitosti veden jako lesm’r

pozemek. Celkové vyméra pozemku je 1 745 m?.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zaslavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 0,80

vybavenost pozemku - 0,60
Cena Vymiéra Jednotkova cena  Koceficient  Upravena JC.
[ K& | [m?*] JC | K&/m? | Kc | K&/m? |
40 000 1 745 2292 0,48 11,00
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Pozemky Luina u Rakovnika, zdroj realizovany prodej z 21.11.2022
(V-5352/2022-212)

Lokalita: parc. €. 2169/40 a pare. €. 2170/11

Popis: Jednd se o pozemky parc. & 2169/40 a parc. & 2170/11, které jsou v katastru
nemovitosti vedeny jako lesni pozemek a ostatni plocha. Celkova vyméra pozemki j

Niazev:

4 730 m?,

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastavéni poz. - 1,00

intenvila vyuZiti poz. - 0,80

vybavenost pozemku - 0,65
Cena Vyméra Jednotkovia cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [ m?] JC | K&/m? | Ke [ Ké/m?]
95 000 4730 20,08 0,52 10,44

Nazev: Pozemky Nesuchyné, zdroj realizovany prodej z 23.2.2022 (V-947/2022-212)

Lokalita: parc. & 3400, parc. ¢. 3905 a parc. & 3999

Popis: Jedni se o pozemky parc. & 3400, pare. & 3905 a parc. €. 3999, kter¢ jsou v katastru
nemovitosli vedeny jako lesni pozemek. Celkova vyméra pozemki je 9 751 m”.

Kocficienty:

redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznosl zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZziti poz. - 0,80
vybavenost pozemku - 0,65
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& [ m? | JC [K&/m? | Kc | K&/m? |
200 000 9 751 20,51 0,52 10,67
Minimélni jednotkova porovnivaci cena 10,44 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 10,70 K¢/m®
| Maximadlni jednotkova porovndvaci cena 11,00 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukee pramene ceny zohledinje piipadnou redukei pramene ceny. V piipad® pouZiti
siednanych cen, které byly sjednény v del$im éasovém useku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v Easc. Na zékladé Casové fady bude piislusnym indexem sjednand cena
promitnuta do souasn¢ho obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koelicient mozZnost zastavéni pozemku zohledfiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych ncmovitych
véci vrhledem k nemovitym vecem srovnavacim.
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Koelicient velikosti pozemkii zohlediiuje: velikost occiiovanych nemovityeh véei vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim.

Kocficient intenzily vyuziti zohledfiuje: intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: vohlediiuje polohu nemovitych véei v ramei izemniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piislufensivi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohledfiujc dopravni dostupnost oceiiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkova Spoluvlasinicky Celkova cena
[m?] cena podil pozemku
[ Ké/m? | | Ké]
lesni pozemek 51172 8029 10,70 85910
Obvylla cena pired koreliei ceny 85910
Velikost spoluvlastnického podilu
*5,00/24,00 = 17 897,92
i#&i obchodovatelnost spoluvlasinickych *0,65 = 11 633,65
podila
Celkova vyméra pozembki 8029 Hodnota pozemki celkem 11 634
Postup vypoctu

Ziskana data se vyhodnocuji priméamé metodou porovndvaci, vyjimeéné dle specilikace ncbo
charakteru nemovité véei lze pouzit i jiné melody napf. vynosovou v lakovém piipadné je volba
metody v posudku Fadné odivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zéikona €.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkond (zikon o occilovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisi:

1) Pokud tento zikon ncstanovi jiny zpiisob ocefovani, ocefiuji sc majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Gdely tohoto zédkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskylovani stcjné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofédnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvl4dtni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu sc
rozumé&ji napfiklad stav tisng prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych kalami.
Osobnimi poméry se rozum&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou sc rozumi zvldSini hodnota prikladand majetku nebo
sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urdi se zc sjednanych cen porovnanim.

i P



(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetck a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, ktere
maji na tZni hodnotu vliv. Diivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) I'rzni hodnotou se pro Olely tohoto zékona rozumi odhadovana Castka, za kterou by mély byt
majetek ncho sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutetn&ném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy ka?da zc stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro Gfely lohoto zdkona rozumi, Ze (i¢asinici smény jsou osobami, které mexzi sebou
nemaji Zadny zvlastni vzdjemny vziah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt » ocenéni zigjme,
jejich pouziti, vieind pouZitych udajd, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu piedmétu ocenéni,
téelu ocenéni a dostupnosti objcktivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlagka.

(6) Mimo¥adnou cenou sc rozumi cena, do jejiz vy¥e sc promitly mimofédné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlaSini obliby.

(7) Cena uréené podle tohoto zdkona jinak ncz obvykla cena, mimofadna cena nebo trZni hodnota,
je cena zjiiléna.

(8) Sluzbou je poskylovani Einnosti nebo hmotng zachytitelnych vysledkd ¢innosti.
(9) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho vaklade je

a) nakladovy zptisob, ktery vychazi z nakladi, kieré by bylo nutno vynalozit na pofizeni pfedmétu
occnéni v misté ocenéni a podle jcho stavu ke dni ocenéni,

b) vinosovy zplisob, ktery vychazi » vynosu z pfedmétu ocenéni skuleéne dosahovancho nebo #
vynosu, klery lze # pfedmétu ocenéni za danych podminck obvykle ziskat, a » kapitalizacc tohoto
vynosu (trokoveé miry),

¢) porovnéavaci zplisob, ktery vychdzi z porovnani piedmétu ocenéni se stejnym ncbo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné

funkéné souvisejici véei,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na klerou pfedmét ocenéni zni nebo
kterd je jinak zitjma,

¢) oceflovani podle Gfetni hodnoty, které vychazi e »phsobil occfiovani stanovenych na zéklade
piedpish o Béetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmélu ocenéni zaznamenane ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) occiiovani sjednanou cenou, kicrou je cena pfedmélu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé ccna odvozend ze sjednanych cen.
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Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na zékladé piimého porovnani, a to na zékladé
pfepodtu pfes cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. tii (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnéni je provedeno na zdkladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovnavanych nemovitych véci, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
I'yto parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kazdém =z koelicientii sc hodnoti kladné i
#Aporné stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselné.

V piipadg, 7e occfiovana nemovild vEc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodef, atd.), lze vi&c uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit sraZkou v piislusené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V piipadg, Zc pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak sc aplikuje srizkovy koeficient niZsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tkolu (vadavatclem posudku) urdeno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlastnickych podilii je uveden niZe.

Melodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorki podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ vrealizovanych prodeji), obecné tedy zaktudlni trini ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Agkoliv stav, kdy se nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés sc jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vziené vyjimky, vefené
neobchoduji, ncbot' na realitnim trhu je takika miziva poptéavka po takovychto &stech nemovitych
véci. Tato laktickd ncexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podiléi na nemovitych vécech. Skutefnost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovn&% zohlednéna pil ocendni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy sc tak dge
prostiedniclvim uZiti kocficientu niZsf obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyic zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlasinickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v nékdy az absentujicim trhu sc spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné »minit, Zc situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybr¥ pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro pripadného zéjemce o koupi
nemovité véci znaény droj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, 7e se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovatl o osudu dotyéné nemovité véci zeela libovolng dle vlastniho tsudku ani sni takto
nakladat, nybr bude do budoucna nucen vidy néjakym zpisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto neptijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnické¢ho podilu na nemovité véci, se
nasledng odraZeji v zijmu potenciondlnich kupujicich pii nabidee spoluvlastnickych podilit k
prodeji, ktery je obecnd niZ3i v porovnéni se situaci, kdy je nabizena cela nemovita véc, v disledku
&ehoZ je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZdi, ncZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnick¢ho podilu o
velikosti 1/2 je jcho prodejni cena niZdi nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZdi ncz tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pfipad® prodeje
spoluvlastnického podilu v exckuénim fiveni formou vefejné drazby, naopak skutecnost je takova,
Je v tomto pifpadg jsou vySc zmingné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce je3té intenzivngji, nebot’ sc s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznajf a riziko pfipadnych budoueich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcenlovano.
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Talo sniZeni obchodovatelnost musi byl pfi occiiovani samotného spoluvlasinického podilu na
nemovité véci samozicjmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do #jisiéné obvyklé
ceny spoluvlasinického podilu, jak ostatn® vyplyva i z dikee ustanoveni §2 odsl. 2 zékona
&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: , Obvyklou cenou se pro icely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pifi poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Fritom se
zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se mepromitaji viivy
mimofddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvldfini
obliby. Mimorddnymi okolnosimi trhu se rozuméii napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, diisledky prirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlasni oblibou se
rozumi zvidsini hodnoia priklddand majetku nebo sluzhé vyplyvajici z osobniho vziahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovndnin. ..

S ohledem k vySc nastinéné obecn& obtizné obchodovatelnosti spoluvlasinickych podil je tedy
nuiné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZdi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jcité cenu déle poniZil, a to koeficientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jedna se o zdkladni referenéni model a jecho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipade, 7e
v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vyic uvedeného, Ize zvolit postup jiny, nicmeéng ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiz uvedeno vyfe.

Primérnd jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCp) je vypodicna aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich memovitych véei (UTC). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (ITTCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Kocficient K. je vypoéten jako ndsobek jednotlivych koeficienta K1 aZ Ka. V
koeficientech jsou zahrnuty odlidnosti ocefiované nemovit¢ véci vzhledem k nemovilym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykld cena ocecfiované nemovité véci byla vypoétena piimym porovninim jako aritmeticky
primeér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.
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4.3. Vysledky analyzy dat
Rodinny diim

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dim &.p. 96 Oledna 704 817,- K&
2. Véecna bfemena

2.1, Vé&end biemeno ziizovani a provozovani vedeni 2 083.- K¢
Pozemek parc. €. 107/2
1. Hodnota pozemku

1.1. Poremek Olcina 10 119,- K¢

Lesni pozemek parc. ¢. 445/2

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek Olefna 7 004,- K&

Zemeédelské pozemky

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Olesna 1 005,- K&

Lesni pozemek parc. €. 511/2

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek Oleina 11 634.- K&

Silné stranky

- vedleji stavby

- plastova okna

- dostupnost autobusova
- velikost pozemku

Obvykla cena
734 700 K¢

slovy: Sedmsetificeltyfitisicsedmset K&

KomentaF ke stanoveni vysledné ceny

Pfi 7zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych vEci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a ¢ase se skuleénostmi zjisténymi pfi mistnim Setfeni. P¥i
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z Gidajit uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tictich stran (Valuo.cz). V databézi jsme nagli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, » nichZ jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stafi
a celkového stavu; Lylo porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypocet obvyklé
ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil zjisténi obecné &i jinak stanovené ceny ncmovité veci. Nami
stanoven4 obvykla cena slouzi jako podklad pro stanoveni nejniziiho podéni pro drazbu. To, jakou
ma nenovita vée skuteéné hodnotu, #a niZ mize byt v daném misté a éase prodéna, se ukaZe teprve
v drazbé.

V souladu s vyge uvedenym byl proveden vypotel porovnavaci hodnoty, kiery je uveden v odstavei
4.2.
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~ 5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Na zakladé vysledkii analyrzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci sc shromazdénymi a »pracovanymi daty, zpravidla neni moiné jeSt¢ zodpovédét
snaleckou otdzku v zavislosti na charakteru a specifik occfiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak ji# znalec promita své vlastni zkuSenosti a vnadi do
znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popséno v Advokéatnim bulletinu
11/2020.

Na zakladé provedeného porovnéni s odkazem na soubor dat obsaZeny vyie v odstavei porovnadvaci
meloda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranck, viz odst. 4.3. ocefiované nemovité
véci, a také s ohledem na pFipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedené
objektivni zaokrouhlené vyii.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) az e).

1) vybere 'zﬂrdj dat B byla provedena R
b) sebere nebo vylvoii data byla provedena
c) zpracuje data _ byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat : byla provedena
i) zkontroluje sviy postup podle pismen a) az &) byla provedena
o) zformuluje zavér byla provedena
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~ 6.ZAVER B

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Otazka

7naleckym tkolem bylo provést ocendni ccnou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 5/24 (pét étyfiadvacetin):

- na pozemku parc, & St. 63 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ souéasti je stavba .p. 96 Oledna,
zplisob vyuZiti: rod. dim a na pozemku parc. €. 103/1 (vahrada), vic v kat. Gzemi OleSna u
Rakovnika, obee Olesna, ¢dst obee Olednd, okres Rakovnik, zapsino na LV 98,

- na pozemcich parc. & 107/2 (trvaly travni porost), pare. & 511/2 (lesni poremek), parc. €. 546
(lesni pozemek) a parc. &. 549/1 (orna pida), vie v kal. dvemi Olcdna u Rakovnika, obec Ole3na,
okres Rakovnik, zapsano na I.V 510,

- na pozemku parc. & 445/2 (lesni pozemek) v kat. izemi OleSna u Rakovnika, obec Ole3na, okres
Rakovnik, zapsano na .V 537.

Odpovéd’
Na ziklad® vyic zjisténych skutetnosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 734.700,-K¢&.

Oiazka
Znaleckym ukolem bylo provést ocen&ni ccnou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 5/24 (pét Styfiadvacetin) na pozemku parc. €. St. 63 (zastavénd plocha a nadvoii), jehoz
souddsti je stavba &.p. 96 Olcind, zpiisob vyuZili: rod. diim a na pozemku pare. € 103/1 (zahrada),
vic v kat. izemi Oleind u Rakovnika, obec Olesnd, &dst obee Oleina, okres Rakovnik, vapsano na
[.V 98.

Odpoved
Na zakladé vySe zjidténych skutcénosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 705.000,-Ké.

Otazka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 5/24 (pét étyfiadvacetin) na pozemcich parc, & 107/2 (trvaly travni porost), parc. & 511/2
(lesni pozemek), parc. €. 546 (lesni pozemck) a parc. €. 549/1 (ornd plda), vic v kat. uzemi Oledna
u Rakovnika, obee Olend, okres Rukovnik, zapsano na LV 510.

Odpovéd
Na zakladé vyse zji$iénych skutcénosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 22.800,-K¢.

Otazka

Znaleckym (kolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlasinického podilu o
velikosti 5/24 (pét Etyfiadvacetin) na pozemku parc. €. 445/2 (lesni pozemek) v kat. Gvemi Ole3né u
Rakovnika, obec Olena, okres Rakovnik, zapsano na 1.V 537.
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Odpovéd
Na zakladé vydc zjisténych skutetnosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze

stanovujeme ecnu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 6.900,-K¢.

Cenu vécného bfemena viizovani a provozovani vedeni pro CEZ Distribuce, a. s. s povinnosti k
pozemku pare. €. St. 63 navrhujeme ocenit v pausalni vysi 2.083,-K¢&.

OBVYKLA CENA | 734 700 K&

slovy: Sedmsettiicetétyfitisicsedmset K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 e) 167 vedkeré skutednosti, které vzhledem k pouzitym podkladiim a metodam mohou sniZovat
piesnost zdvéru znaleckého posudku. Sd&lujeme, e nami zjisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zédkona o ocefiovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyic, vychazime z realizovanych cen a z daji ziskanych pfi mistnim Scticni. V piipadg, 7e nam
nebylo umoZnéno vnitini ohleddni nemovité véei, tak na$ zavér mize, ale i nemusi byt nepatmé
zkreslen. Vy%c uvedené skutefnosti jsou zavislé od praxe a subjekiivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu occiiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle nadeho odborného ndzoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného vkresleni
7 velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

podet stran Ad v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 98
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 510
Vypis » katastru nemovitosti pro IV &. 537
Snimek katastrdlni mapy

Snimek ortofotomapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véci

P = Lad el =] G2 S0

By,



Dopliiujici informace
(Odména byla sjedndna v souladu s vyhlagkou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Petra Vankova
Jakub Chrastecky

Oznateni osoby, ktcra je povinna na Zidost organu vefcjné moci osobng stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jcho obsah, pokud #nalecky posudck zpracovala znalecka
kancclaf (§ 28 zdkona €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
istavech):

JUDr, Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL. M.

Ing. Jiii Roub

Konrultant ncbyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znaleckd spoletnost s.r.o., sc sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢&.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve zn&ni pozdgjsich piedpist, do prvého oddilu
seznamu Ustavi kvalifikovanych pro znaleckou é&innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsédn pod ¢islem 012488/2023 evidence posudkil.

V Praze 16.3.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecka spoletnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Noveé Mésto
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