2 Vyd&et podkladu
2.1 Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat
Posouzeni bylo provedeno na zdakladé:

relevantnich informaci a dokumentd, které byly predany zadavatelem, pfipadné na zakladé jim
osobné sdélenych informaci;

relevantnich informaci a dokumentd, které byly pfedany alastniky Fizeni, pfipadné na zdkladé
jimi osobné sdélenych informaci

informace zji§téné pii mistnim Setfeni nebo ohledani

informaci a dokumentdl ziskanych z vefejné dostupnych zdrojii (zejména internet), které
souviseji s pfedmétem posouzeni;

aplikovatelnych pravnich predpist, judikatury, znaleckych standardil a odborné literatury
vypist z katastru nemovitosti

kopii katastralni mapy

cenovych tidaji z realizovanych prodeji

Uzemniho rozhodnuti &j. SU/1650/2002/Ro

ortofotomapy

idajt z uzemniho pldnu

dalsich dopliiujicich udaji a informaci

“’.

2.2 Vydet vybranych zdroji dat a jejich popis

2.2.1 Informace a dokumenty od zadavatele
- Objednévka, zadavaci udaje
2.2.2 Informace a dokumenty od icastniki
- nejsou
2.2.3 Informace z vefejné dostupnych zdroji
Riizné databaze a analyzy
1. Databaze katastru nemovitosti, www.cuzk.cz
2. Statistiky a predikce Ceského statistického GFadu, www.czs0.cz
3. Statistiky a predikce Ceské narodni banky, www.cnb.cz
4. Letecké snimky, www.cuzk.cz, www.mapy.cz
5. Uzemné planovaci dokumentace uzemné samospravnych celkl
2.2.4 Zikony a jiné prredpisy -
1. Zakon &. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych tstavech, ve znéni F‘
predpist pozdéjdich
2. Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ginnosti, ve znéni pfedpisi pozdgjdich
3. Vyhlagka ¢. 504/2020 Sb., o znale¢tném, ve znéni predpisi pozdéjsich
4. Vyhlaska ¢. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych
znaleckych obor(, jina osvédéeni o odborné zpisobilosti, osvédeeni vydana profesnimi
komorami a specializaéni studia pro obory a odvétvi, ve znéni predpist pozdéjsich
5 7akon &. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, ve znéni predpist pozdéjsich
6. Zakon &. 151/1997 Sb., zékon o ocefiovani majetku, ve znéni pfedpisi pozdéjsich
7. Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefovéani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve
znéni predpisti pozdéjsich
2.2.5 Znalecké standardy
1. The European Group of Valuers® Associations: European Valuation Standards 2020
2. The Appraisal Foundation: Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2020-2021
3 International Valuation Standards Council: International Valuation Standards 2020
4. Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. Vysoké u¢eni technické v Brné -

Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.
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Znalecky standard ¢. VIl - Ocefiovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné - Usiav
soudniho inzenyrstvi, 1998.

Lh

2.2.6  Odborné publikace
1. Bradac A., Krej¢if P. a kol.: Soudni inzenyrstvi. CERM, Bmo, 1997

2. Bradat A., Metodiky ocefiovani nemovitosti pro ucely Gvérového Fizeni, v&. Givéri hypotecnich
v CS, a.s. CERM, Brno 2000

3. Bradad A., Kledus M., Weigel L.: Pfedpisy pro ocenovani nemovitosti s komentafem, 1.-1V. dil.
CERM, Brno 2002

4. Bradat A. a kol.: Teorie ocefiovani nemovitosti, CERM, Brno s.r.o., 2001

5. Brada¥ A. a kol.: Ufedni ocefiovani majetku, CERM Brno s.r.o., 2001-2010

6. Brada¢ A., Fiala J.: Nemovitosti (ocefiovani a pravni vztahy). LINDE, Praha 1999

7. Bradat A., Fiala J. a kol.: Raddce majitele nemovitosti. LINDE, Praha, 1998

8. Bradac A., Fiala J., Hallerova A., Héaba J., Skdla M., Vitulovd N.: Vécna bfemena od A do Z.
LINDE, Praha 2001 _

9. Jokl M.V. a kol.: Teorie ocefiovani nemovitosti. VSE IOM, Praha 1999

10. Zazvonil Z.: Ocenovani nemovitosti na trznich principech. CEDUK, Praha 1996

11. Zazvonil Z.: Oceiiovani nemovitosti, Vynosovy piistup, Textovéd €ast - cviceni. Oeconomica,
Praha 2009

12. Zazvonil Z.: Odhad hodnoty pozemki. Oeconomica. Praha 2007

13. Zazvonil Z.: Porovndvaci hodnota nemovitosti. Ekopress, Praha 2006

14, Zazvonil Z.: Vynosova hodnota nemovitosti. CEDUK, Praha 2004

2.3 Vérohodnost zdroji dat

Znalec povaZuje vy3e uvedené zdroje dat za vérohodné. JelikoZ vérohodnost podkladii a informaci jako
takovych ziskanych zjednotlivych zdrojii, zejména téch pfedanych zadavatelem nemohla byt
z objektivnich diivod( ve viech ohledech ovéfovana (znalec nema dostateéné nastroje na to, aby je ve
viech ohledech ovéfil), byla ovéfovana pouze s ohledem na vzajemnou konzistenci jednotlivych dat a
Jjejich pfipadnou zjevnou nespravnost.

Neni-li vtomto znaleckém posudku uvedeno vyslovné jinak, povazuji se (daje o skutetnostech
obsaZenych v tomto znaleckém posudku za pravdivé a spravné, kdyz nebyla zjisténa zadnd zjevnd
nesrovnalost ani zadny zjevny vzéjemny rozpor mezi podklady a informacemi navzéjem.

3 Nalez

3.1 Popis postupu znalce p¥Fi sbéru nebo tvorbé dat a pri jejich zpracovani
Pro stanoveni konkrétniho postupu znalce jsou vychodiskem obecné metodické postupy a konkrétni
volba zplsobu posouzeni, kterd zévisi na konkrétnim zadani znaleckého posudku.

3.1.1 Nazvoslovi .
Zakladnimi pfedpisy upravujicimi otdzku cen a hodnot v Ceské republice jsou zdkon o cendch, zédkon o

ocenovani majetku a oceniovaci vyhlagka.

Cena je pojem pouZivany pro poZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou &astku za zboZzi nebo
sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, ziistava viak historickym faktem. Miize nebo nemusi mit vztah
k hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné osoby.

Podle zédkona o cenach je cena penézni Eastka sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi nebo urtena podle
zvlastniho predpisu (zakon o ocefiovani majetku) k jinym G&elim nez k prodeji.

qunota neni skute¢né zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomickd kategorie,
vyjadfujici penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, které 1ze koupit na jedné strané kupujicimi a na strang&
druhé prodavajicimi. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch
ylas'mika zboZi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho,
jak jsou definovany (napf. vécnd hodnota, vynosové hodnota, stfedni hodnota. trzni hodnota apod.),
Pl:ltom kazda z nich miZe byt vyjadiena zcela jinym &islem. PFi ocenovini je proto vzdy nezbytné zcela
Presné definovat, jaka hodnota je zjistovana.
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Cena obvykla

Obvyklou cenou se pro icely zédkona o ocenovani majetku rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla&tni obliby. MimoFadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaétni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych
cen porovnanim.

Trini hodnota

V souladu se zakonem o ocefiovani majetku a s Mezinarodnimi ocefiovacimi standardy (1VS) se pod
pojmem trzni hodnota rozumi odhadovana &astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba smeéneény
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutetnéném v souladu s principem triniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely zakona 0
ocefovani majetku rozumi, Ze Ggastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvIastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemne nezavisle.

Fair value (redlnd hodnota)

V souladu s Mezinarodnimi ugetnimi standardy (IAS 39, odst. 9) se fair value rozumi &4stka, za niz by
bylo mozné aktivum nebo zavazek sménit, a to pii transakci mezi nezavislymi, informovanymi a
ochotnymi stranami.

Cena mimofidna

Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry
prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zv1astni obliby.

Cena zjisténa

Cena uréend podle zakona o ocefiovani majetku jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni
hodnota, je cena zjisténd.

Cena pofizovaci (cena historicka)

Jedn4 se o cenu, za kterou bylo véc mozno poridit v dob¢ jejiho potizeni bez odpoctu opotfebeni.
Vyskytuje se nejcastéji v adetni evidenci jako cena, za kterou byla véc pofizena a naklady s jejim
pofizenim souvisejici.

Cena reprodukéni (reprodukéni pofizovaci cena)

Jedna se o cenu, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni
bez odpoétu opotiebeni.

Vécns hodnota (¢asova cena)

Vécna hodnota (nékdy téZ _substanéni hodnota™ &i . Lasova cena’ véci. némecky ,.Sachwert®, u staveb
téz . Bauwert*) je reprodukéni cenou véci, snizenou o piiméfené opotrebeni, odpovidajici prumérné
opotrebené véci stejného staF a pfiméfené intenzity pouziti, ve vysledku pak snizena o naklady na
opravu vaznych zévad, které znemoZiiuji okamzité uzivéni véci.

V zikonu o ocefiovani majetku je obdobou této ceny tzv. ,.cena zjisténa nakladovym zpisobem®, kdy
nakladovy zplisob vychazi 7 nakladf, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni predmétu ocenéni
v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vynosova hodnota

Jedna se o soucet diskontovanych {odurotenych) budoucich pfjmi z majetku. Zjednodusené feceno s¢
jedna o jistinu, kterou je nutno pii stanovené lirokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné
jako &isty vynos z daného majetku.
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U nemovilosti se zjisti z dosazeného (resp. pii dobrém hospodafeni v daném misté a ¢ase dosazitelného)
roéniho ndjemného, snizeného o ro¢ni nadklady na provoz. Do téchto nakladi by se mély zapoéitat
odpisy, primérna ro¢ni Gdrzba, sprava nemovitosti, daf z nemovitosti, pojisténi apod. Z ¢istého zisku,
pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota (CV) vypocte podle
vzorce

zisk z ndjmu nemovitosti za rok
= x100 %

urokova mirav % zarok

V zakonu o ocefiovani majetku je obdobou této ceny tzv. ..cena zji§téna vynosovym zplsobem™, kdy
vynosovy zplsob vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery
lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (rokové
miry).

Nékdy tato hodnota byva oznacovana jako NPV (Netto Prezent Value — Cista soucasna hodnota).

Porovnivaci hodnota
Porovnavaci hodnota je hodnotou zjisténou metodou porovnéni, jejiZz myslenkou je srovnavani
ocefiované véci s vécmi porovnatelnymi, u nichz jsou informace o cenédch ¢i hodnotéch.

Vychozi cena
V ramci vypoétu nékteré z vy3e uvedenych cen (hodnot) nemovitosti se tato cena pouziva pro cenu nové

stavby, bez odpottu opotiebeni, tj. pfedstavuje reprodukéni cenu.

Jednotkova cena, zakladni cena

Jedna se o cenu za jednotku (m3, m2, m, ks, ha, t), kdyZ v praxi ocefiovani nemovitosti se pouzivaji:
JCS  jednotkova cena srovnavaciho objektu

JCO  jednotkova cena ocefiovaného objektu

V praxi se pak pouzivaji i specifické jednotkové ceny, a to:

ZC zékladni cena — jednotkova cena, stanovend v pfedpisu pro objekt standardniho provedeni
ZCU zékladni cena upravena — jednotkové cena ziskana ze ZC (ipravou napf. pomoci koeficientd,

srazek, prirdzek apod.

3.1.2 Metodologie ocenéni
3.1.2.1 Zdkladni pFistupy k oceriovdni nemovitého majetku
Ocefiovanim nemovitého majetku se zabyva celd fada ucebnic, studii a knih. Zakladni metodické
piistupy k ocefiovdni nemovitého majetku jsou stejné, jako v pfipadé ocefiovéni jakéhokoliv jiného
majetku.
Situace v prisluiném segmentu trhu, stav nabidky a poptdvky, stabilita ¢i rozkolisanost, principy
rovnovahy, konkurenéni prostfedi, o&ekévani, pfedpoklddané zmény a pravdépodobné trendy, druhy a
velikosti rizik, snaha o nejlepi a nejvy38i uZiti, pusobeni ekonomickych, fyzikdlnich, socialng
demografickych a politicko spravnich vlivi, to vie jsou nékteré z hlavnich cenotvornych stimuld, které
na trhu s nemovitostmi piisobi, a které maji pfimy ¢&i zprostfedkovany dopad na trzni hodnotu.
Je tedy nezbytné, aby vramci ocefiovaciho procesu byly tyto stimuly vyhledany, pojmenovany,
analyzovany a zvéZeny, to vie s pfihlédnutim k ué¢elu ocenéni.
Tento vlastni proces na zakladé shora uvedenych podkladi se v priibéhu historického vyvoje ustalil na
zakladnich tfech pfistupech ocefovani majetku, a sice:

¢ na bézi porovnani,

e na bazi ocekdvanych vynosii a

e na bazj vynaloZzenych naklada,
PFistup na bazi porovndni je zaloZen na trznim principu srovnani ocefiované nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi, u nichz byly v neddvné dobé na trhu realizovany transakce. Jeho vysledkem je
porovnavaci hodnota, rovnajici se cen& u podobné nemovitosti dosazené na volném trhu s eventualnim
zohlednénim pfipadnych odlinosti a ¢asového odstupu.
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Pristup na bazi kapitalizace vynosii je zaloZen pfevainé na ekonomickém pohledu na nemovitost,
preferuje uZitmé hledisko a jeho vysledkem je vynosova hodnota, rovnajici se soutu viech
predpokladanych budoucich vynosi plynoucich z nemovitosti pe dobu existence tohoto efektu. Budouci
vynosy je nutné pfepotitat na soucasnou hodnotu penéz pomoci tzv. kapitalizace.

PFistup na bazi nakladii je zaloZen pievazné na technickém pohledu na nemovitosti. jeho vysledkem
je tzv. vécna hodnota, nékdy téz oznatovana jako substanéni nebo technicka hodnota. Zjednodudené
fedeno jeji vyte by méla odpovedet na otazku, kolik by &inily soudasné celkové ndklady na novou
vystavbu ocefiované nemovitosti ve stavu k datu ocenéni vEetné nékupu pozemku.

Pii hledani obvyklé ceny &i trzni hodnoty je tfeba za kli€ovy povaZovat pfistup na bazi porovnani.
Substituce na zdkladé aktualnich obchodovanych cen je nejobjektivn€jsim a nejspolehlivéjsim
ndstrojem, proto je tento pistup v normélnim trznim prostredi nejpfirozenéjsi a nejvice frekventovany.
Je skutecnou reflexi stavu trhu a jeho logika je jasnd a prithlednd, zatimco vynosovy i nékladovy pfistup
skryvaji vice rizik, jejich techniky jsou pfece jen komplikovanéjsi, pisobi zprostiedkované a hrozi u
nich vétsi nebezpedi, ze jejich vazba na realny trh nebude ve viech smérech respektovana, a Ze vice ¢i
méné mohou reprezentovat spise krajni hodnoty.

3.1.2.2 Porovndvaci zpiisob ‘
Tato metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovitosti s obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné 3
dobé realizovany na trhu, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné

stavby & souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. Porovnévaci metoda dava nejpiesngjsi obraz o

skutecné realizovanych cenach. Nevyhodou je neustalé zastaravani informaci a potfeba neustalé

aktualizace porovnavaci databaze. S mnoZstvim a kvalitou informaci o trhu zakonit& roste i presnost

hodnoceni a schopnost odhadce odligit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametrii na cenu. Velky vliv

na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfena informace o pribéhu prodeje.

Cena nemovitosti na trhu se vytvafi v konkrétnich podminkéch. Odhadce by mél co nejvérngji popsat
viechny cenotvorné faktory a jejich pouzitelnost k tvorbé vysledné trzni hodnoty.

3.1.2.3 Vynosovy zpiisob

Vynosové metody jsou z pohledu teorie zakladnim zplisobem ocefiovani majetku (tedy i nemovitosti).
ktery slouzi k podnikatelské Einnosti. Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti vychazi
z principu ocenéni uZitku z vlastnictvi nemovitosti plynouciho ve formé ndjemného inkasovaného

vlastnikem (pronajimatelem).

3.1.2.3.1 Metoda vypodtu se zasobitelem
Pro ocenéni nemovitosti vynosovym zplsobem se casto pouzivd metoda aplikace vypoltu se

zéasobitelem: ‘“

~ ]
VHN =CV x—L ——
g"(g-1)

kde:
e CV = ¢isty vynos nemovitosti
e r=rmira vynosnosti
¢ g={+7)
e n = zistatkova doba uZiti nemovitosti (zistatkova ekonomicka zivotnost)

Cisty v¥nos z nemovitosti je stanoven z najemného. Zjisténé hodnota, neboli hrubé najemné, je sniZena
o odekavané platby za dar z nemovitosti, pojistné, naklady na tdrzbu, spravu a provoz. Zistatkova doba
uziti nemovitosti je stanovena na zakladé odborného odhadu ekonomické Zivotnosti nemovitosti.
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3.1.2.3.2 Metoda Diskontovaného Cash Flow
Pro ocenéni nemovitosti vynosovym zplsobem se déle pouziva metoda Diskontovaného Cash Flow,
znama téZ jako metoda vécné renty. V literature se asto cituje, Ze toto je zakladni a nejkomplexnéjsi
vynosovda metoda. Vychodiskem je budouci vynos z majetku — najemné. Tento vynos se pritom
diskontuje diskontni mirou (nékdy nazyvanou ,kalkulovand drokova mira®). kterd v sobé zahrnuje celou
fadu faktorli jako je mira vynosnosti ofekdvand investorem pfi akvizici budouciho penézniho toku
s ohledem na riziko spojené s moznosti tento vynos ziskat.
v =%
d

kde:

e VH je vynosova hodnota (najemné)

e d je diskontni mira vééné renty

3.1.2.4 Nakladovy zpiisob
Tato metoda stanovuje reprodukéni cenu nemovitosti snizenou o opotfebeni. Reprodukéni cena

odpovida vysi nakladu, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo srovnatelné
nové nemovitosti. Ocenéni mize byt podkladem v rozhodovacim procesu investora, zda je vyhodnéjsi
a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiZ existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. Pfi urfeni
nakladové hodnoty je tieba zohlednit opotiebent, které se uréuje s ohledem na stavebnétechnicky stav a

moralni zastarani nemovitosti.

3.2 Vydet téchto dat

Posouzeni v tomto znaleckém posudku bylo provedeno na zakladé dat uvedenych v této kapitole:

3.2.1 Popis pfedmétu ocenéni dle vefejnych rejstiiki a evidenci
Wipis z katastru nemovitosti

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parc.¢. 1598 v k.i. Pribram
Adresa pfedmétu ocenéni: Pfibram

LN 10001

Kraj: Stredocesky

Okres: Piibram

Obec: Pfibram

Katastralni hzemi: Pribram

Vlastnické privo
Piibram Mésto, Tyrova 108, 261 01 Pfibram, LV: 10001, podil 1/ 1

3.2.2 Dalsi informace o pFfedmétu ocenéni
Nemovitosti jsou situovany v katastrdlnim (zemi Pfibram na okraji zastavéného (zemi obce.

K pozemku jsou pivedeny inZenyrské sité — pouze Eastecné. Podrobny popis ocefiované nemovité véci
je uveden v dalSich ¢astech posudku.

3.2.3 Dalsi data pouzita pro posouzeni
S ohledem na zvolenou metodu posouzeni, jak bude popsana a zdiivodnéna v néasledujici &asti tohoto

znaleckého posudku, byla pro posouzeni déle pouZita data potfebnd k provedeni takového posouzeni.
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4 Posudek

4.1 Popis postupu znalce pfi analyze dat
4.1.1 Vyéet pouzitych metod posouzeni
Posouzeni v tomto znaleckém posudku bylo s ohledem na charakter pfedmétu ocenéni a dostupné
informace provedeno témito metodami:
- ocenéni obvyklou cenou

Obsah

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek v k.0, Pfibram

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek v k.G. Piibram
Porovnavaci metoda

Predmétem ocenéni je &ast pozemku parc.C. 1598 - lesni pozemek o celkové vymefe 45 984.m2.
Piedmétny pozemek je zapsdn na listu vlastnictvi & 10001 pro k.u., obec a okres Pfibram. Dle predané¢ho
zadani je predmétem ocenéni pouze ¢ast pozemku, ktera je doposud pouze vymezena geometrickym
nadrtkem. Nové odd&lena ¢ast pozemku mé dle predanych podkladl zadavatele posudku vyméru 386
m?.Predmétem ocenéni je pouze pozemek, na pozemku se nenachazi zadna stavba.

Predmétna ocehovana nemovita véc je situovana na okraji zastavéné a zastavitelné ¢asti obce Pribram.
Pozemek. resp. jeho &dst ma velmi specifické vlastnosti. Pozemek je dle préavniho stavu pozemek, ktery
je soudasti lesniho padniho fondu a na vyuziti pozemku se vztahuji prislusné pravni normy, které uréuji
vyuziti pozemku. Zpracovatelé posudku pfi ocenéni vzali v Gvahu vedkeré cenotvorné udaje, tedy
polohu a skutetné vyuZiti vztazené k soutasnému stavu. Pozemek vytvafi soutast byvalého dilniho
provozu, a to opét se viemi pripadnymi omezenimi. které jsou vztaZzeny k vyuZitl pozemku. Z vyse
uvedeného je zfejmé, Ze ocenénim pozemku dle pravniho stavu by doslo ke znafnému zkresleni
vysledné ceny nemovité véci. Proto bylo pfi stanoveni obvyklé ceny postupovano plné v souladu s
ustanovenimi zakona a pozemek je ocenén dle soucasného skute¢ného stavu, a to porovnanim s
pozemky podobného charakteru, a to i ve vztahu k omezenim, kterd jsou zplsobena dulni ginnosti.
Ocefiovany pozemek je m.j. omezen i pravomocnym Rozhodnutim o stavebni uzavéfe. V souvislosti s
jiz ukongenou dilni Einnosti jsou na pozemku a dalsich pfilehlych pozemcich provadény periodické
kontroly vlivu diilni &innosti.

Ocenéni pozemku je provedeno porovnavaci metodou s podobnymi nemovitymi vécmi, které byly

realizovany v obchodnim styku.
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Pichled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Pozemek
Lokalita:  Pribram
Popis: Piedmétem porovnani je pozemek parc. ¢. 3619/15 v k.0. Pribram. Pozemek je zapsan na listu

vlastnictvi &. 5364. Pozemek byl realizovédn kupni smlouvou v roce 2023. Kupni smlouva je
evidovana pod éislem V-6495/2023-211. Jedna se o zbytkovy pozemek nevhodného tvaru v
zastavéné Casti obce - okrajova &ast obce. Pozemek svoji celkovou vyuzitelnosti odpovidéd
vyuzitelnosti ocefiovaného pozemku

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - Koeficient ¢asového rozliseni 1,05
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[Ké] [m?] JC[ K&/m?) Kc [ K&/m? ]

270 000 540 500,00 1,05 525,00 i
Nizev: Pozemek
Lokalita:  Dubno - okres Pfibram

Piedmétem porovnani je pozemek parc.¢. 356/8 v k.i. Dubno. Pozemek se nachazi v misté
dlouhodobé zasazeném diini Einnosti. Charakter pozemku odpovida ocefiovanému pozemku
véetné mozného vyuziti. Kupni smlouva je evidovana ve vefejném seznamu pod ¢islem V-
1623/2022-211. Cenové tdaje jsou pfevzaty z kupni smlouvy a jsou upraveny koeficienty.
Koeficienty:

Popis:

redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,15
poloha pozemku - 1,20
dopravni dostupnost - 1.00
mozZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - Koeficient ¢asového rozliSeni 1,10
Cena Vyméra Jednotkovi cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC[Ke¢/m?] Ke [ K&/m?]
320 200 1601 200,00 1,52 304,00
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4.2 Vysledky analyzy dat
1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek v k.. Pfibram 202 843,- K¢

[Hodnota pozemku 202 843 K¢

5 Odivodnéni
- 5.1 Interpretace vysledki analyzy dat

~ Nésledujici tabulka uvadi shrnuti vysledku dil¢ich ocenéni:

Zaokrouhleno Qcenéni (v K§)
Ocenéni zjisténou cenou LV 10001 202 843,00
Vysledné ocenéni 203 000,00

5.2 Kontrola postupu znalce

kontrola podle § 52 pism. a) az e) vyhlasky

Znalec proved! kontrolu svého postupu v tomto znaleckém posudku. V rdmci této vnitini kontroly
se Znalec soustfedil zejména na tyto oblasti:

Vybér zdroji dat, které v posudku vyuzil — kontrola jejich divéryhodnosti a vhodnosti
Sbér dat &i jejich vlastni tvorba — kontrola jejich daveéryhodnosti, vhodnosti, ovéfeni uplnosti a vzdjemné
konzistence

Zpracovani dat — kontrola zpisobu zpracovéni dat ve vztahu k jejich dalSimu vyuZiti v ramei posudku
Provedeni analyzy dat a jejich vysledk{i — kontrola postupu Znalce pfi zpracovani analyz dat ve vziahu
k zadané odborné otdzce

Interpretace vysledki analyz dat — kontrola zavéri jednotlivych analyz ve vztahu k vstupnim datim a
pripadné kontrola vzdjemné konzistence zavér( jednotlivych dil¢ich analyz provedenych Znalcem

Formulace zavéru — kontrola souladu zavéru Znalce se znénim odborné otazky, kontrola jednoznaénosti
zévéru Znalce & kontrola podminek platnosti zavéru ¢i omezeni jeho platnosti

Znalec prohladuje, Ze provedl kontrolu svého postupu v souladu s vy3e uvedenymi body a Ze nebyly
zjidtény zadné pochybnosti o spravnosti, vhodnosti a Gplnosti postupu Znalce.
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6 Zavér

6.1 Citace zadané odborné otazky
Stanovte hodnotu nasledujiciho nemovitého majetku:
Zadavatel znaleckého posudku pozaduje stanoveni obv
1598 (resp. &asti pozemku) zapsaného na listu vlastnictvi & 10001
Pfibram.

(dale jen ,.pfedmét posouzeni* anebo
,oceflované pozemky" anebo oceiiované s
..oceflovany pozemek" anebo .,ocefiovana stavba®).

yklé ceny nemovitého majetku — pozemku parc.c.
v katastralnim Uzemi, obci a okrese

.predmét ocenéni* anebo ,.ocefiované nemovitosti® anebo
tavby*, jednotlivé i jen ocefiovana nemovitost™ anebo

6.2 Odpovéd

ovitého majetku zapsaného na listu vlastnictvi &. 10001 pro k.u., obec

Obvykla cena nem
a okres PFibram stanovena ke dni posouzeni €ini

203 000,00 K¢&
(slovy: dvé st& ti tisice K¢

7 Prilohy

7.1 Seznam pfFiloh
pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti 2
Kopie katastralni mapy 2
Ortofotomapa 2
Geodeticky naértek 1
Rozhodnuti o stavebni uzavéfe 4
Mapa oblasti 1

Strana 14

41/53




VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu . o6. ek ovrsloos

Cz020B Piibram .01 539911 PEibram
Lurem:: 135426 PEibram Lrar woasenicsvo: 10001
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné Fadé
“ C CH il L
Viasiniake prave
Mésto Pfibram, Tyréova 108, Pfibram I, 26101 Piibram 00243132
CASTECNY VYPIS
Vymeralml i Deah poreska Sruseh vyurili Ipusold ochrany
45984 lesni pozemek pozemek uréeny k
plnéni funkci lesa
na prava Bloufier yve prosphéch nemovitests v fazti B Bez zapisu
J frdva zated i Agsn. B whetnd scuviseilcien gda'‘u - Bexz Eépisu
mky < daidt obool PSR S Sy

o Zména vymér cbnovou operatu
Foviunast K

Parcela: 1598

rornéni - Bez zapisu

o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1881.

POLVZ:431/1991 Z-100431/1991-211
©:.; Mésto Pfibram, Tyrdcova 108, Pfibram I, 26101 Pfibram AT : 00243132
o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1981.
POLVZ:336/1994 Z-100336/1954-211
;. : Mésto Pf#ibram, Tyrscva 108, Pfibram I, 26101 Piibram RE/100: 00243132
o Sménni smlouva V13 1628/1995 Smlouva sménna-pravni u&inky vkladu dne 20.7.1995.
POLVZ:776/1995 Z-100776/1995-211
E ivo: Mésto Piibram, Tyrfova 108, PEibram I, 26101 Piibram RO/ 10 00243132
” o Velka privatizace - smlouva o pfevodu 107/1996 Smlouva o bezuplatném pievodu majetku ze
dne 1.7.1996.
] POLVZ:558/199¢ Z-100558/1996-211
#:0: Mésto Piibram, Tyrsova 108, Pfibram I, 26101 Piibram M/ iE0: 00243132

o Velka privatizace - smlouva o pfevodu 1110/1996 Smlouva o bezuplatném pfevodu majetku do
vlastnictvi obce.

POLVZ:778/1956 2-100778/1996-211
“:.: Mésto Pfibram, Tyriova 108, Piibram I, 26101 Piibram K2/100: 00243132
o Vznik préva ze zakona zakon &. 172/19%1.
POLVZ:42/1997 2-100042/1997-211
. B ' ' Vi v
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V¥PIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu i
539911 Piibram

CZ020B Pfibram

©a-.uzem:: 735426 Pfibram
Vv xat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadd

stnic-vi: 10001

LEgT Hlind

i i

NOoltl: 00243132

S ina
AL ib e

r.: M@sto Péibram, Tyrdova 108, Pfibram I, 26101 Piibram

o Jina listina ze dne Smlouva o pfevodu vlastnictvi ze dne 25.07.1997.
POLVZ2:1153/1987 2-101153/19%7-211
ROoDS0: 00243132

©;.: Mésto PPibram, Tyrsova 108, Piibram I, 26101 Piibram

Tl cednctok [BEL) & parcoiam - Bex zépisd

ratosti Jscu v ousremnim obuodu, Ue KUerenm VFKORAVE SLATHRD Splaty kagagtiy nemovitostl

Nemoy :
Katastralni urad pro Stfedodesky kraj, Katastralni pracoviité Pfibram, kod: 211.

Vynerovenss (IR 06.I025 [0 Id0R

""_-
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