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1. UVOD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku jecani obvyklé ceny nemovitychsei: pozemek paré. 1785 o
vymére 23218m2, ornagala, parc:. 1835 o vyngie 18214m2, ornagupla, parc:. 1836 o vyniie
114m2, ostatni plocha, jina plocha a pozemky vdrgdusené evidenci parcela 66/2, dil 1 o
vymére 88m2, parcela 67/2, dil 1 o vyie 1660m2, zapsano na L&/ 335 pro k.u. PSovlky,
obec PSovlky u Katastralnihgaadu pro Sedatesky kraj, Katastralni pracoviSRakovnik.

1.2. Podklady

- objednévka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti L¥. 335 pro k.u. PSovlky ze dne 08.02.2018

- informace z Katastru nemovitosti L&/ 335 pro k.u. PSovlky ze dne 09.12.2019

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- snimky z map ZjednoduSené evidence

- fyzicka prohlidka oagovanych nemovitych &ci a pdizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, kterd maredmet ocergni v drzeni nebo najmuebyl pFitomen #¥adné prohlidce
prednEtu ocergni, prohlidkabyla provedena znalcem. VesSkeré popisy a informaceyvgjl
z prohlidky, informace a skuteosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemgasti a
stavu inzenyrskych siti apod. byly dle moznosthpdiy a stavu nemovitychéei odhadnuty.

2. METODY OCENOVANI

2.1. Nakladova metoda

Néakladova metoda je zaloZena na principu pojetradh jejim vysledkem jeé&ena hodnota,
ktera vychazi z nutnych paovacich nakladl, které by bylo #eba vynalozZit na pzeni
pozemk a realizaci obdobné vystavby, snizena pakimgfené opatebeni.

2.2. Vynosova metoda

Vynosova metoda je zaloZena na princigiek@vani budoucich vyndsjejim vysledkem je
vynosova hodnota, ktera vychaziiegpokladanych nebo skdte/ch vynos jakozto budouciho
prosgchu, které je mozné od amvanych nemovitych &ci ofekdvat a které jsou
transformovany na séasnou hodnotu pén.

2.3. Porovnavaci metoda

Urcuje se vyhrad& porovnanim jako statistické vyhodnocenicasgji se vyskytujiciho prvku

v dané mnozié skute&n¢ realizovanych cen stejného, piggact obdobného majetku nebdip
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykldmhodnim styku v tuzemsku ke dni
ocereni s vylogenim mimdgadnych okolnosti trhu. MnoZina privke stanovena z historickych
cen za fiméreny ¢asovy Usek. Pokud ve smyslu zak@nd51/1997 Sb., o otlevani majetku
nejsou k dispozici udaje o skité realizovanych cenach stejného, fippct obdobného
majetku nebo id poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklébthodnim styku

v tuzemsku ke dni océni pro ugeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvykdohude pak
zjiSténa trzni hodnota (odhad realizovatelné ceny) n#&délporovnani v mnozinabidkovych
cen realitni inzerce, které budou objektivizovaapiledem k jejich velméastému nadhodnoceni
oproti cenam nakonec realizovanym. Ze zkuSenogliyvg, Ze nadhodnoceni poZadovanych cen
se netastji pohybuje u tohoto druhu nemovityckkoi mezi 5% az 10% hodnoty z poZzadované
ceny nad moznou cenou realizovatelnou. Taktoén@t trzni hodnotu je mozné povaZovat za
cenu obvyklou dle zakona 151/1997 Sb., o ogevani majetku.



2.4. Volba metody oceni

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o@@vani majetku
§2
Zpusoby ocdiovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se aodgi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanowi pisob
ocaiovani. Obvyklou cenou se praaly tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena ip prodejich stejného, poipact obdobného majetku nebdiposkytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnikustytuzemsku ke dni océni.
Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji naucegliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimeadnych okolnosti trhu, osobnich péntn prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mim@dnymi okolnostmi se rozufji napiklad
stav tisg prodavajiciho nebo kupujiciho,isledky girodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi porry se rozuniji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné asob
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni bbli se rozumi zvlastni hodnota
piikladana majetku nebo sluZlvyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu ¥ci a uki se porovnanim

Pri volbé metody oceéni jsem analyzovala pouZzitelnost a vypovidaci hadrmakladnich, v
praxi pouzivanych metod ocsmi. Vzhledem k tomu, Ze se jednd ctami obvyklé ceny
pozemki, pro které je mozné nalézt dostateu mnozinu obdobného majetku a statisticky ji
vyhodnotit, bude v souladu se zakonéml51/1997 Sb., o otevani majetku obvykla cena
uréena porovnanim. V danéntipad® oceiovanych nemovitych&ci, by nakladova metoda ani
vynosova metoda neity Zadnou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. ldentifika¢ni Udaje nemovité &ci

Dle informace z katastru nemovitosti LV 335 ze dme k.U. PSovlky
PaZoudka Ji, ¢. p. 16, 27031 PSovlky

Nazev katastralniho uzemi: PSovlky
Nazev obce: PSovlky
Nazev okresu: Rakovnik
List vlastnictvi: LV ¢. 335

3.2. Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

Dle informace z katastru nemovitosti LV 335 ze 68€12.2019 pro k.u. PSovlky
Zéastavni pravo exekutorské podle § 69a ekpihoiadu

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Exekwni prikaz k prodeji nemovitosti

Natizeni exekuce - PazoudkdiJi

Rozhodnuti o Upadku (8 136 odst. 1 insolirdho zakona) - PaZzoudk&iJi
Zahajeni exekuce - Pazoudk# Ji

Ocereni je provedeno bez vlivu vySe uvedenych omeamthidkého prava a jinych zagis




Vé&cné emeno vedeni

o Vécné bfemeno vedeni
pravo zrizovat a provozovat podzemni telekomunikac¢ni vedeni
v rozsahu jak je uvedeno na geom.pl.¢.zak. 188-149/2001 a dale dle &l. III smlouvy
na dobu neuréitou
Dial Telecom, a.s., KfiZikova Parcela: 1785 7-1476/2015-212
237/36a, Karlin, 18600 Praha 8,
RC/ICO: 28175492
Listinz Smlouva o zfrizeni vécného bfemene - uplatna ¢. VB-1011/PSovlky/113/07 (GP ¢&. 188-
149/2001) ze dne 12.11.2007. Pravni déinky vkladu prava ke dni 12.11.2007.
V-3890/2007-212
Listina Rozhodnutli pozemkového ufadu o vyméné vlastnickych prav v pozemkové uprave, o
zFizeni vécného bremene SPU-034047/2015 R6m ze dne 18.05.2015. Pravni moc ke dni
02.06.2015. Pravni ucéinky zapisu ke dni 07.04.2015. Zzapis proveden dne 09.06.2015;
ulozZeno na prac. Rakovnik
Z-1476/2015-212
oraci k datu podle pravni dpravy uéinné v dobé vzniku prava

© Vécné bremeno vedeni
strpéni vedeni trasy ropovodu MERO IKL DN 700 a jeho doprovodnych zarizeni pres pozemky
vlastnika a umoZnit pfistup k ropovodu MERO IKL DN 700 a jeho doprovodnym zafizenim v
pripadé jejich udrzby, revizi a oprav
MERO éR, a.s., Veltruska 748, Parcela: 1785 Z-1476/2015-212
Lobecek, 27801 Kralupy nad Vltavou,
RE/IC0: 60193468
Listina Smlouva o vécném b¥emeni V3 3209/1999.
POLVZ:12/2000 Z-8500012/2000-212
Listina Rozhodnuti pozemkového ufadu o vyméné vlastnickych prav v pozemkové upravé, o
zFizeni vécného bFemene SPU-034047/2015 Rém ze dne 18.05.2015. Pravni moc ke dni
02.06.2015. Pravni uc¢inky zapisu ke dni 07.04.2015. Zapis proveden dne 09.06.2015;
uloZeno na prac. Rakovnik
Z-1476/2015-212
Poradi k datu podle pravni upravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bremeno vedeni
pravo zfizovat a provozovat na éastech pozemki podzemni telekomunikadéni vedeni (podle
geom.pl.&.zak. 188-149/2001)
vstupovat a vjizZdét na pozemek pfi provadéni oprav, uUprav, revizi a udrzby
Dial Telecom, a.s., KriZikova Parcela: 1785 Z-1476/2015-212
237/36a, Karlin, 18600 Praha 8,
RC/ICO: 28175492
Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uUplatna VB-1011/PSovlky/001/03 (G.pl.188-
149/2001) ze dne 19.01.2003. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 09.02.2004.
V-268/2004-212
Listina Rozhodnuti pozemkového ufadu o vyméné vlastnickych prav v pozemkové upravé, o
z¥izeni vé&cného bFfemene SPU-034047/2015 R6m ze dne 18.05.2015. Pravni moc ke dni
02.06.2015. Pravni ucinky zapisu ke dni 07.04.2015. Zapis proveden dne 09.06.2015;
uloZeno na prac. Rakovnik

Z-1476/2015-212

di Ik datu podle pravni upravy uéinné v dobé wvzniku prava

Vécna lfemena vedeni nemaji v danétippdt zentdélského pozemku vliv na obvyklou cenu



3.3. Poloha a charakteristika nemovit&ai

Pozemek par&. 17850 vymeie 23218m2, ornatpla se nachazi sevérnd obce, v nezastavé
césti.

Dle BPEJ:

; Parceln Vyméra JC  Uprava UC
Naze\ gislo SPEY im2]  [Keim2]  [%]  [K&/m2]
orna mda 1785 4300: 47 6,94 6,94

4301 1 667 5,94 5,94
43111 21 50¢ 5,22 5,22

Pozemky par¢. 18350 vyneie 18214m2, ornauda a_par€. 18360 vyneie 114m2, ostatni
plocha, jina plocha se nachazi se¥ard obce, v nezastéavé ¢asti.

Dle BPEJ:

3 Parceln Vyméra JC  Uprava UC
Naze\ gislo BPEY im2l Kem2] [%]  [Keim2]
oma rda 1835 43017  817¢ 594 5,04

43107 1003¢ 5,90 5,90




Pozemky ve zjednoduSené evidenci - parcélyod Ridélovy plan nebo jiny podklad (GP)
Parcela 66/2, dil 1 o vyre 88m2 a parcela 67/2, dil 1, o wfi®m 1660m2

Jedna se o pozemky v zasta®@casti obce, za rodinnymi domy PSoviky. 76 a PSovikgp. 15.
K pozemkim nevede zadna cesta.
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PSovlky lezi administrativé v okrese Rakovnik a nalezi pode®taiesky kraj. Poet obyvatel
priblizn¢ 300.

4. Analyza trhu nemovitychéci

Trh s nemovitymi ¥cmi (realitni trh) Ize obe@ndefinovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodavajici a kupujici ggpadreé realitni maklé, developer, banka, poradce apod.)jfitwe zde
cena a pedmétem vzajemného obchodu jsou nemoviéiypripadré dalsi sluzby a nemovitymi
vécmi spojené. Nemovitééei Ize obecn délit na rezidewni a kome¢ni. V daném fpact
oceréni pozemk trh vykazuje v posledni délprevazr (v zavislosti zejména na lokaljtstéle
rostouci tendenci poptavky, kteréiepySuje nad nabidkou a vlivem toho dochazi ke rstdlé
naristu cen pozemk Ceny od roku 2014 trvale rostou, momentjtou spiSe ve stagnaci (resp.
vlastnici za 8 jiz pozaduji ¥tSinou tak vysoké ceny, Ze kupujici nejsou ochtdkbve ceny
zaplatit a nemovitédei jsou nabizeny k prodeji spiSe delSi dobu, &wak ziskani hypot@ich

PRI e

5. Ocerni

5.1. Vyp@et porovnavaci hodnoty

Pro vypd@et porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemowti (vzorky), u nichz je
realizované cena znaméi Rybéru vzorka je respektovanarpnéiend homogenita pro srovnani,
tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zepmém do polohy, typu, velikosti, kvality,
vyuzitelnosti apod.. Cilem porovnani je vyuZzit &gepomoci vyZit priblizné indicie, které
naznuji hranice Urova porovnavaci hodnoty.rPvybéru vzorki jsou pouzity vzorky jak horsi
tak lepSi a vysledna porovnavaci hodnota lezi émiervalu, vymezeném cenami jednotlivych
vzorka. P¥i analyze transakci se srovnatelnym majetkem jesfanoveni indikace porovnavaci
hodnoty oc#ovanych nemovitych &ci zvolena srovnavaci jednotka jeden ni¢teresni. Tato
jednotka je u pozenikhbé¢zné pouzivana.

parc¢. 1785 o vyndie 23218m2, ornatpla

parc¢. 1835 o vyndte 18214m2, ornaiola
parc¢. 1836 o vyndire 114m2, ostatni plocha, jina plocha

Celkem 41546m2

lokalita cena druh ceny

1) PSovlky, okr. Rakovnik 14,24 K é/m2 Kupni cena, prodej 08/2017
Pozemky pevazrié orné midy, ¢ast&né ostatni plocha a vodni plocha o celkové ¥gr6551m2.
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2) PSovlky, okr. Rakovnik 14,00 K €é/m2
Pozemek ornétaly o celkové vyrsie 42018m2.

3) PSovlky, okr. Rakovnik 11,00 K &/m2

4) PSovlky, okr. Rakovnik 15,84 K
Pozemky ostatni plochy o celkové §im 6314m2

5) Sanov, Senomaty, okr. Rakovnik 11,90 K €/m2 Kupni cena, prodej 09/2019

Pozemky orné pudy o celkové vymérfe 9893m2




e
“““““““

6) Petrovice, Zavidov, okr. Rakovnik 16,00 K &/m2 Kupni cena, prodej 08/2019
Pozemky orné pldy o vymére 6858m2.

7) Sanov, okr. Rakovnik 20,00 K &/m2 Nabidkova cena
Pada nad zlato! ¥deli jste, Ze za poslednfitroky vzrostly trzni ceny ze#adilské pidy o zhruba 65 %
KdeZto maximalni vySe tteni Vaseho &ného étu byla cca 1%7? Nabizime Vam pozemek v San
Rakovnika ovymétre skoro 6000 m2. Pozemek neni vhodny pouze prcstome ktéi vi, Ze mdu jim
nikdo neodnese, ale i pro zéuslce, ktéi hledaji pastvinu pro hospag&a zvfata. Lokalita je vhodné
pro vybudovani chovného rybnika. Pokud Vas nabii{tavila, takse nevahejte ozvat. Pozemky |
nedaleko rybnika a protékags & potok. Radi Vam pozemek ukazeme a poskytneme édpoa Vas
piipadné otazky.Celkova cena20 000 K za nemovitostCena za m220 K¢ ID zakazky: 11628
Aktualizace:03.12.2019Jmiseni objektu:Okraj obcePlocha pozemkus988m?

8) Jesenice, okr. Rakovnik 27,00 K €é/m2 Nabidkova cena
Exkluzivré nabizime k prodeji ornouigdu v obci Jesenice vedenou v katastralnim Gdzembdaaky \
okrese Rakovnik ve Rtdateském kraji. Jedna se st parcel vedle sebe, kteréifveden celek
vymére 16 492 m2. Pole jsou nedaleko velmi n&xdtaného Golf Parku, ktery se nacha:
Podbdankach. Financovani mohou zajistit nasi hypoiespecialisté. Vice info u makkCelkova cena:
449 000 K za nemovitost, detrg provize Cena za m227 K¢ Poznamka k cen + 4% da z nabyt
nemovitosti, cenadetnd pravniho servisu a provize RKD zakazky:697090Aktualizace:02.12.2019
Umisg&ni objektu:Polosamotdlocha pozemkut 6492m?
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Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality, atraktivdtokoli

K2 — koeficient velikosti a tvaru pozemku, moznastiZiti, stav pozemku

K3 — koeficient zdroje

K4 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkasjgioh, Gvaha a nazor znalce

hodnoceni vzorki

¢.nem. K1 K2
1. PSovlky, okr. Rakovnik 1,0QL,00
2. PSovlky, okr. Rakovnik 1,0QL,00
3. PSovlky, okr. Rakovnik 1,0QL,00
4. PSovlky, okr. Rakovnik 1,0QL,00
5. Sanov, okr. Rakovnik 1,0a,00
6. Petrovice, Zavidov, okr. Rakovnik 1,00,00
7. Sanov, okr. Rakovnik 1,0a,00
8. Jesenice, okr. Rakovnik 1,00,00
minimum

maximum

median

pramer

jednotkova cena (median)
uzitna plocha m2
porovnavaci hodnota celek

K3 K4 K&m2

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,95
0,95

0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95

14,24
14,00
11,00
15,84
11,90
16,00
20,00
27,00

K¢/m2 upravena
13,53
13,30
10,45
15,05
11,31
15,20
18,05
24,37
10,45
24,37
14,29
15,16
14,29

41 546
593 609

Porovnavaci hodnota: 593 609,-K

pozemky ve zjednoduSené evidenci parcela 66/2] dilvyméie 88m2, parcela 67/2, dil 1 o

vymere 1660m2

lokalita cena

druh ceny

1) Nouzov, okr. Rakovnik 20,00 K é/m2
Pozemky o celkové vymére 1385m2.

2) Nouzov, okr. Rakovnik 24,00 K é/m2
Pozemek o vyméfe 333m?2.

11
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3) Prilepy, okr. Rakovnik
Pozemek o vymére 2305m2.

30,00 K €/m2 Kupni cena, prodej 07/2019

4) Petrovice, okr. Rakovnik
Pozemek o vymére 5404m?2.

17,89 K €&/m2 Kupni cena, prodej 06/2019

Pouzité koeficienty:

K1 - koeficient polohy, lokality, atraktiwtokoli
K2 — koeficient velikosti a tvaru pozemku, moznastiiZiti, stav pozemku

K3 — koeficient zdroje

K4 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkasjgioh, Gvaha a nazor znalce

hodnoceni vzorki

¢.nem.

1. Nouzov, okr. Rakovnik
2. Nouzov, okr. Rakovnik
3. Filepy, okr. Rakovnik

4. Petrovice, okr. Rakovnik
minimum

maximum

median

pramer

jednotkova cena (median)
uzZitna plocha m2
porovnavaci hodnota celek

KliI K2 K3 K4 K/m2 K&¢/m2 upravena
1,00 1,00 1,00 0,95 20,00 19,00
1,00 1,00 1,00 0,95 24,00 22,80
1,00 1,00 1,00 0,95 30,00 28,50
1,00 1,00 1,00 0,95 847, 17,00
17,00
28,50
20,90
21,82
20,90
1748
36 533

Porovnavaci hodnota: 36 533,-¢&K

Porovnavaci hodnota celkem po zaokrouhleni: 630 Q0Q®
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5.2. Rekapitulace, z&ve¢na analyza
Na océované nemovitédci je nutné pohlizet komplexra zhodnotit jejich silné a slabé stranky.

Silné strdnky- poptavka po pozemcich trva
Slabé stranky

Z transakni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmi&hu je ¥ejmé, Ze s obdobnymi
nemovitymi ¥cmi je obchodovano. Prodeni obvyklé ceny je vychazeno z databaze a znalosti
trhu, z konzultaci s realitnimi kanc&@i, z vyhodnoceni Udaj odborného tisku. Z
realizovanych prodéj databaze a nabidkovych cen proigbhé porovnani jsou vybrany
obdobné nemovitééei, které se v &kterych charakteristikhch mohou odliSovat, ale yogk
dostatek informaci o roZf jednotkovych cen. Provedenim analyzy¢idih indicii a analyzy
trhu, po zohledéni vSech vliwi pasobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavebn
technickému stavu a vybaveni, stavu a progn6zamagkického vyvoje v daném segmentu trhu
a po zvazeni vSech okolnosti byla &&na cena obvykla — trzni hodnota stanovena naarov
hodnoty porovnavaci.

6. Zawr
Analyzou trhu, porovnanim vyse vypd@tenych hodnot a po gfihlédnuti ke vdem vlivim

pusobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou o@é@vanych nemovitych ¥ci,
ke dni oceréni: 18.11.2019

ve vySi: 630 000,- K

slovy: Sestsédficet tisic k¢

V Plzni, 09.12.2019

Renklavirova
Pod&3t 75
323 Paea1

7. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovanifodnutim Krajského soudu v Plzni ze
dne 23.11. 2005 podlj.: Spr. 1101/2005 pro zakladni obor ekonomikayéod ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 2798/2019 znaleckého deniku.
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8. Prilohy
8.1. Os¥dceni

VySe podepsana timto agléuje, Ze:

1. V sowasné dob ani v budoucnosti nebude mitast nebo prosggh z nemovitosti,
které jsou pedmétem zpracovaného trzniho oéef vySe odminy nezavisi na
dosazenych z&vech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni oceéni zohlediuje vSechny znamé skutesti ke dni zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosazené z#ly nebo odhadnuté hodnoty.

3. Pxi svécinnosti jsem neshledala Zadné skutesti, které by nasdcovaly, Ze pedané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

8.2. Mapy

0 :
o Svihov

o
e P3ovlky @

Piory .

14



15



mapa zjednodusené evidence
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