ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 025926/2025

Znalecky posudek je poddn v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O obvyklé cené spoluvlastnického podilu 1/6 na zemédélské pozemkové parcele - orné pude ¢islo
parcelni 987, bez jakychkoliv soucasti a pfislusenstvi, v katastralnim Gizemi Sktivan, obec Pavlikov,
okres Rakovnik.

Znalec: Pavel Ul¢
Tfemosna - Zaluzi 177
330 11 Tremos$na

Cislo posudku v evidenci znalce: 2706/13/2025

Zadavatel: Exekutorsky Gfad Praha 1, IC: 66201501, JUDr. Ivo Luhan
Karlovo namésti 17
120 00 Praha 2

Cislo jednaci: 099 EX 3645/14

OBVYKLA CENA spoluvlastnického podilu 1/6 nemovitosti: 14 350,- K¢

Pocet stran: 14 a 15 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 3

Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 25.3.2025 Vyhotoveno: V Tiemosné - Zaluzi 28.3.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o obvyklé cen¢ spoluvlastnického podilu 1/6 na zeméd¢€lské pozemkové parcele -
orné pudé Cislo parcelni 987, bez jakychkoliv soucasti a ptislusenstvi, v katastralnim tzemi Skiivan,
obec Pavlikov, okres Rakovnik, za ucelem exekucniho fizeni vedeného pod ¢€.j. 099 EX 3645/14, k
datu 25.3.2025.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ugelem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni, vedené usnesenim
soudniho exekutora JUDr. Ivo Luhana, Exekutorsky ufad Praha 1, pod ¢.j. 099 EX 3645/14-77, k
datu 25.3.2025. Vysledna obvykla cena stanovena timto znaleckym posudkem slouzi jako podklad
pro vydani usneseni o cené, aby mohlo byt stanoveno nejnizsi podani pii drazbé (§336e, odst. 1
0.s.f).

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci zadné dalsi skutecnosti, mimo doloZenych pisemnych podkladd, které by
mohly mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 25.3.2025.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis

1. Podklady ptedané zadavatelem

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Ivo Luhana, sepsané v Praze dne 26.2.2025 pod ¢.j. 099 EX
3645/14-77

- vypis z KN Katastralniho Gfadu pro Stiedocesky kraj, LV.¢€. 63 pro katastralni izemi Skiivan, obec
Pavlikov, vyhotoveny dne 24.2.2025

- rozhodnuti Statniho pozemkového Ufadu pro Stredocesky kraj, vydané v Rakovniku dne
27.11.2020, pod ¢.j. SPU 236453/2020/Kas

- odpovéd’ na vyzvu exekutora sepsana v ZD LasSovice dne 19.2.2025

2. Podklady zajiSténé znalcem

- vyrozuméni o provedeni ohledani nemovitosti znalcem sepsané v Tifemosné - Zaluzi dne
14.3.2025, zaslané na adresu povinné

- kopie katastralni mapy v mét. 1:2000 pro katastralni izemi Skiovai, obec Pavlikov

- informace, vymeéry a skute¢nosti zjisténé na misté¢ znalcem dne 25.3.2025, kdy bylo provedeno

_2.-



ohledani pfedmétné nemovitosti

- fotodokumentace poftizena pii vlastnim ohledani predmétné nemovitosti znalcem

- informace ziskané na Obecnim tfadu Pavlikov

- ortofoto snimek katastralni mapy v méf. 1:2000 a 1:8000 pro katastralni tizemi Skiivan, obec
Pavlikov

- podobné srovnatelné nemovitosti ziskané z databaze katastru nemovitosti a databaze
renomovanych realitnich kancelafi ptisobicich v dané lokalité, tzn. potfebné cenové udaje jiz
realizovanych kupnich cen obdobnych dostupnych nemovitosti v daném misté a nejbliz§im okoli v
nedavné dobé

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré podklady uzité pro zpracovani znaleckého posudku jsou budto pisemné, vydané
pfisluSnymi orgény statni zpravy, ptipadné elektronické z vefejné pfistupnych informacnich
databazi spravovanych organy statni spravy. Dalsi podrobné informace o oceflované nemovitosti v
dané lokalité, byly ovéieny pii mistnim Setfeni znalcem.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

1. Cena zjiSténa dle platnych cenovych ptedpisi - cena dle vyhlasky ¢.370/2024 Sb.
V této Casti je zjiSténa administrativni cena oceniovaného souboru nemovitého majetku dle platného
ocenovaciho ptedpisu - vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb.

W

2. Cena obvykld ve smyslu zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocelovani majetku, v aktudlnim znéni
vyhlasky €. 441/2013 Sb. k provedeni zédkona o oceflovani majetku v aktudlnim znéni, vcetné
novely ¢. 370/2024 Sb.

Pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou
(§2 zékona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni).

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se porovnanim ze sjednanych cen.

Urceni obvyklé ceny dle § 1a vyhlasky €. 370/2024 Sb.

Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé¢ obdobnych predméth
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho a kupujiciho ani
vlivu zvlastni obliby.

Postup uréeni obvyklé ceny zahrnuje
a) vybér udajui do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predméth
na zéklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni
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b) srovnavaci analyzu 0Udaji z vybraného souboru obdobnych pfedméti ocenéni s udaji o
ocenovaném predmétu ocenéni

¢) urceni zékladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni
rozdilti parametri mezi ocenovanymi predmeéty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni

d) Upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych predmétli ocenéni od predméth
oceniovanych jejich korekci, pricemz odchylka zptisobena korekei musi byt fadné odtivodnéna

e) vybér odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdivodnéného piipadného vylouceni odlehlych udaja

f) urceni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen

Metoda porovnani sjednanych cen - pfi porovnavaci metod¢ se jedna o vybér udaji do souboru pro
porovnani s pfedmétem ocenéni na zaklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlaStnosti
ke dni ocenéni. Poté navazuje srovndvaci analyza udaji vybraného souboru obdobnych predméti
ocenéni s vyhodnocenim cen neddvno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti, technickym a moralnim stavem a lokalitou. Toto srovnani se provadi
pfedevsim z dostupné databaze ptisluSného pracovisté katastru nemovitosti, dale pak vyhodnocenim
udaji realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi,
obcemi a spravci nemovitosti a rovnéz na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je obvykld cena predmétné nemovitosti, kterd vychdzi z vyhodnoceni
souboru upravenych cen.

Databaze srovnavacich nemovitosti obsahuje porovnatelné objekty z nejblizsiho okoli dané obce, u
nichZ jsou znamy vSechny jejich potfebné parametry a prodejni ceny dle uzavienych kupnich smluv,
ziskané z databaze piisluSného pracovisté katastru nemovitosti a renomovanych realitnich kancelari
pusobicich v dan¢ oblasti.

Srovnavaci jednotkou je pfi vypoftu ocenéni obvyklé ceny, pouzit m* vyméry plochy
porovnavaného objektu.

Pouzité koeficienty K1 — K7 (u objektu) vyjadiuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a
srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu ocenovand nemovitost cenové lepsi, je
koeficient vétsi nez 1, jevi-li se oceflovand nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1.

Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V ptipad¢ ocenovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni obvyklé
ceny zohlednéna jeho niz§i obchodovatelnost, v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZzto
celku. V prvni fadé€ je nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych podminkéch realitni
trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz znatné ztézuje nejen jejich vlastni
prodej, ale 1 samotné ocenéni téchto nemovitosti.

Metodicky se pro stanoveni obvyklé ceny vychdzi ze vzorkd podobnych srovnatelnych nemovitosti
nabizenych k prodeji, nebo jiz zrealizovanych prodejii. Obecné se tedy vychazi z aktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitosti, avS§ak nemovitosti nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek. Ackoliv
stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnickém podilu vice osob, neni nijak neobvykly, tak
se vesmes jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitostech, az na velmi vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitosti.
Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitostech je ptimym dasledkem
nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti nemovitosti. Skute¢nost, ze v podstaté nejsou k
dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitostech, nybrz pouze
srovnatelné obchodované nemovitosti jakozto celky, musi byt jako takova rovnéz zohlednéna pfti
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ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovitosti, kdy se tak déje prostiednictvim uziti koeficientu
niz$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt.

Vedle vySe zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitosti spocivajicim v naprosté vetSin€ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitostech je rovnéz nutné zminit, ze situace, kdy predmétem obchodu neni celd nemovitost, ale
pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zajemce o koupi nemovitosti znacny zdroj
potencionalnich potizi, a to z toho diivodu, ze se po nabyti daného spoluvlastnického podilu nestane
vyluénym vlastnikem nemovitosti, tedy nebude opravnén rozhodovat o osudu doty¢né nemovitosti
zcela libovolné dle vlastniho usudku ani s ni takto nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy
néjakym zplisobem kooperovat s ostatnimi spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou vzdy spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovitosti,
se nasledné v zajmu potencidlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podilti k prodeji, ktery
je obecné niz8i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovitost. V tomto dusledku je i
dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niz$i, nez by napovidala velikost konkrétniho
spoluvlastnického podilu. Naptiklad u spoluvlastnického podilu 1/2 je jeho prodejni cena nizsi nez
polovina celé nemovitosti, u velikosti 1/3 je jeho prodejni cena niz$i nez tietina celé nemovitosti
atd. Stejné je tomu i v pripade prodeje spoluvlastnického podilu v exekucnim fizeni formou vetejné
drazby. Skute€nost je takova, Ze v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky
spoluvlastnického podilu kupujicimi vnimany dokonce jesté intenzivnéji, nebot se s ostatnimi
spoluvlastniky zpravidla neznaji a riziko ptfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem
jesté daleko vétsi.

Tato sniZzena obchodovatelnost musi byt pii oceflovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovitosti samoziejme zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do stanovené obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu.

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu na nemovitosti nizsi, nez by odpovidalo
mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz vyslednou cenu
stanovit pouze jako podil velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je proto nutné nejen
zjisténou obvyklou cenu celku pied korekci ceny vydélit spoluvlastnickym podilem, nybrz jesté
cenu déle ponizit koeficientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti.

Komentar k ocenéni spoluvlastnického podilu: V listopadu r. 2013 byl Asociaci znalcti a odhadcii
CR, o.s. publikovan "Znalecky standard POSN &. 11", ktery mimo jiné fesi situaci pii ocefiovani
spoluvlastnickych ~ podild.  Viz.  webové  stranky:  http://www.azoposn.cz/doku.php?
id=znaleckestandardy:start. Zde se uvadi, Ze stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu je
obvykle nutné pro soudni spory, drazby a finan¢ni vypofadani. Popis feSeni: obvykld cena
spoluvlastnického podilu by neméla byt rovna aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny
nemovité véci, protoZze kupujici je omezen ve vykonavani svych vlastnickych prav dal$imi
spoluvlastniky, popt. nemiize nemovitou véc viibec redln¢ uzivat.

Aby potencialni zdjemce o koupi jakéhokoliv podilu, piekonal nechut’ spojenou s vySe uvedenymi
problémy, vyZaduje podstatnou slevu z ceny, ktera se podle dlouholeté praxe pohybuje spiSe v horni
urovni rozpéti navrhovanych ve zminéném Znaleckém standardu POSN ¢. 11, publikovany Asociaci
znalci a odhadcti CR, o.s.

Vyse obvyklé ceny spoluvlastnického podilu je doporucena stanovovat nasledovné: Komerc¢ni
nemovité véci: - vétSinovy podil - sniZeni aritmetického podilu do 5 %, menSinovy a poloviéni
podil - sniZeni aritmetického podilu o 5 - 10 %.



Nekomerc¢ni nemovité véci: - vétSinovy podil - sniZeni aritmetického podilu o 15 - 20%. -
mensSinovy a polovicni podil - snizeni aritmetického podilu o 20 - 40 %.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Metoda porovnani sjednanych cen - pii porovnavaci metod¢ se jedna o vybér udaji do souboru pro
porovnani s pfedmétem ocenéni na zdkladé kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti
ke dni ocenéni. Poté navazuje srovnavaci analyza udajii vybraného souboru obdobnych predméti
ocenéni s vyhodnocenim cen neddvno uskuteCnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti, technickym a moralnim stavem a lokalitou. Toto srovnani se provadi
predevsim z dostupné databaze ptislusného pracovisté katastru nemovitosti, dale pak vyhodnocenim
udajii realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi,
obcemi a spravci nemovitosti a rovnéz na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Databaze srovnavacich nemovitosti obsahuje vybrané porovnatelné objekty z nejbliz§iho okoli dané
obce, u nichz jsou znamy vSechny jejich potiebné parametry a prodejni ceny dle uzavienych
kupnich smluv, ziskané z databaze ptislusného pracovisté katastru nemovitosti a renomovanych
realitnich kanceléti ptisobicich v dané lokalité.

Srovnavaci jednotkou je pii vypoctu ocenéni obvyklé ceny, pouzit m* vyméry plochy porovnavané
pozemkové parcely.

Pouzité koeficienty K1 — K7 (u objektu) vyjadiuji ptredpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a
srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu ocefiovand nemovitost cenové lepsi, je
koeficient vétsi nez 1, jevi-li se oceflovana nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1.

Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Stfedocesky, okres Rakovnik, obec Pavlikov, k.. Skiivan
Adresa nemovité véci:  Skrivan, 270 21 Pavlikov

Vlastnické a evidencni udaje

Ocenovand nemovitost, zemédelska pozemkova parcela - ornd puda cCislo parcelni 987 bez
jakychkoliv soucasti a prisluenstvi, je zapsana na LV.€. 63 pro katastralni tzemi Skiivan, obec
Pavlikov, okres Rakovnik, jako podilové spoluvlastnictvi pro:

Zden¢k Hnizdil, Skiivan 65, 270 21 Pavlikov, LV: 63, podil: 1 / 4

Josef Holik, Dukel. hrdint 1808, 269 01 Rakovnik, LV: 63, podil: 1/ 8

Vaclav Holik, €. p. 179, 269 01 Olesna, LV: 63, podil: 1 /8

SJ Hosek Jan a HoSkova Klara, Korunni 972/75, 130 00 Praha 3, LV: 63, podil: 1 /3

Jaroslava Tyc¢kovska, Tovarni 402, 271 01 Nové Straseci, LV: 63, podil: 1/ 6

Dokumentace a skutecnost

Znalecky posudek je zpracovan dle zjisténych skutecnosti, které¢ plné odpovidaji predlozenym vyse
uvedenym podkladim. Dle mistniho Setfeni, informaci zadavatele a dle dalSich dostupnych
podkladovych materiald, nejsou s drazenou nemovitosti spojeny zadna dalSi prava ¢i zavady
neuvedené v zadavatelem piedanych podkladech.

Mistopis



Povinnd se na pfedem sjednany termin ohleddni i pfes zaslanou pisemnou vyzvu znalcem
nedostavila, nebyly tudiz znalci poskytnuty dal$i potfebné informace, majici eventuelné vliv na
obvyklou cenu ocenované nemovitosti.

Znalecky posudek je tedy zpracovan dle zjisténych skutecnosti, predlozenych vySe uvedenych
podkladl, informaci ziskanych u pfislusného pracovisté katastru nemovitosti, renomovanych
realitnich kanceléii pusobicich v dané lokalité, informaci ziskanych na Obecnim tfadu Pavlikov a
zejména dle informaci ziskanych pfi vlastnim ohledani nemovitosti znalcem dne 25.3.2025.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha orna pida
O trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti pozemkd: O RD O byty O rekr.objekt L1 garaze Xl zemedelské
Okoli: [ bytova zona O primyslova zona 00 nakupni zona
zemédelské pozemky
Ptipojky: O /0 voda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. O /0O elektro O telefon O dalkové vytapeni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITLtf.
Poloha v obci: okrajova Cast - ostatni
Ptistup k pozemku [ zpevnéna komunikace ¥l nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovand nemovitost, zemé&délska pozemkova parcela - orna ptida Cislo parcelni 987, je situovana
severozapadné od intravilanu, v okrajové ¢asti katastrdlniho tuzemi sidla Skiivan, zapadné od
prochéazejici silnice vedouci ve sméru Skiivan - Pavlikov. Situovani predmétné nemovitosti je
patrno z kopie katastralni mapy zpracované v mét. 1:2000 a ortofoto snimkti katastralnich map dané
¢asti sidla Skiivan, v méf. 1:2000 a 1:8000, jenZ jsou piilohou znaleckého posudku. Ptistup k vyse
uvedené nemovitosti je umoznén pouze pres okolni zemédélské pozemky jinych vlastnikl, z
vychodné ptilehlé vySe uvedené silnice. Oceniovand pozemkova parcela a jeji piimé blizké okoli
maji celkem rovinaty charakter.

Ocenlovana pozemkova parcela neni oplocena, neni zastavéna zadnou stavbou, nachézi se ve volné
krajiné jako soucast velkého tzemniho celku zemédélskych pozemki a dle sdéleni Zemédélského
druzstva LaSovice neni pronajata. Na oceniované pozemkové parcele se nenachdzi zadné trvalé
porosty.

Zivotni prostiedi je v dané &asti uzemi obce nenarusené jakymkoliv primyslovym provozem.
Ocenovana pozemkova parcela je, ke dni ohleddni, uZivana k zemédélskym ucelim.

Cast obce Skiivait nema Zadnou zékladni ob&anskou vybavenost. Spadovéa obec Pavlikov &itajici
cca 1070 obyvatel, ma dostupnou potiebnou zakladni obCanskou vybavenost, ma ovSem celkem
omezenou moznost kulturniho, sportovniho a spolec¢enského vyziti, v dané lokalité a blizkém okoli
je rovnéz omezend moznost lukrativnich pracovnich pftilezitosti. Obec ma dopravni spojeni
autobusovou dopravou. Za vyssi obCanskou vybavenosti, vy$§imi Ufady, kulturnim, sportovnim a
spoleCenskym vyzitim a lukrativnéj§imi pracovnimi ptilezitostmi, je tieba dojizdét do spadového
okresniho mésta Rakovnik, vzdaleného cca 11 km.

Hlavnim objektem pro zjisténi obvyklé ceny je tedy spoluvlastnicky podil 1/6 na zeméd¢€lské
pozemkové parcele - orné pidé ¢islo parcelni 987 o vyméie 4 021 m?, bez jakychkoliv soucasti a
ptislusenstvi, v katastralnim uzemi Skiivai, obec Pavlikov, okres Rakovnik.
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Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
ANO Stav nemovitosti neumoziuje podpis zastavni smlouvy
NE Skute¢né uzivani nemovitosti neni v rozporu s tdaji uvedenymi na listu vlastnictvi

ANO Neni zajistén pfistup k nemovité véci piimo z vefejné komunikace

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

Vécna bremena a obdobna zatiZzeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Orné pada ¢.p. 987.

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemkii
1.1. Orna ptda ¢.p. 987.

4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Spoluvlastnicky podil 1/6 na zeméd¢lské pozemkové parcele - orné
pud¢ cislo parcelni 987, bez jakychkoliv soucésti a ptisluSenstvi, v
katastralnim tizemi Skfivan, obec Pavlikov, okres Rakovnik.

Adresa predmétu ocenéni: Sktivan

270 21 Pavlikov
LV: 63
Kraj: Stredocesky



Okres: Rakovnik

Obec: Pavlikov
Katastralni uzemi: Skfivan
Pocet obyvatel: 1073

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozd¢jSich
predpisti a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 370/2024 Sb., kterou se provadgji
nektera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Orna piida ¢.p. 987.
Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6

Vypocet upravy zakladni ceny - piiloha €. 5:

Obce s 10-25 tisici obyv. - izemi sousednich obci: 60,00%

Celkova uprava ceny: 60,00 %

, Parcelni Vymeéra JIC Uprava UucC Cena
Nazev gislo  BPES [ymz] [K&/m2] I[)%] [K&/m2] [K&]
orna puda 987 42601 2552 7,46 60,00 11,94 30 470,88
orna puda 987 42611 1469 6,25 60,00 10,00 14 690,00
Zemédelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 4021 m* 45 160,88
Orna piuda ¢.p. 987. - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 45 160,88 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/6
Orna piuda ¢.p. 987. - cena zjisténa celkem = 7 526,81 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Orna puda ¢.p. 987.
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Zemédélské pozemkové parcely - Tytry. katastr nemovitosti - vklad €. V 114/20244

212

Lokalita: k.. Tytry

Popis: Prodej pozemkovych parcel - orné pidy &.p. 1136 o vyméfe 5827 m? a lesniho
pozemku ¢&.p. 1129 o vyméte 489 m?, situovanych jihovychodné od obce, piistupné z
vychodné prochézejici polni cesty.

Nazev:

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
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dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke ] [m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
208 000 6313 32,95 1,00 32,95
Nézev: Zemédélské pozemkové parcely - VSetaty, katastr nemovitosti vklad ¢. V-

5491/2023-212

Lokalita: k.a. VSetaty

Popis: Prodej zemédélskych pozemkovych parcel - orné pudy ¢.p. 123/12, 124, 141, 142, 145
a 146 o celkové vymeéte 17 295 m?, v katastralnim izemi V3etaty.

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 - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m®] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m?® ]

688 681 17 295 39,82 1,00 39,82

Zemédélska pozemkova parcela - Tytry 1., katastr nemovitosti - vklad ¢. V
3808/2024-212
Lokalita: k.u. Tytry

Nazev:

Popis: Prodej spoluvlastnického podilu 1/4 na zemédélské pozemkové parcele - orné ptidé
¢.p. 1169 o vyméie 7536 m?, v severni okrajové Casti intravilanu sidla Tytry.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 4,00

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 - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m*] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m?® ]

14 130 7536 1,88 4,00 7,52
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Minimélni jednotkova porovnavaci cena 7,52 K&/m?

Priimérné jednotkové porovnavaci cena 26,76 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 39,82 K&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké |
orna pida 987 4021 26,76 107 602
Obvykla cena pied korekci ceny 107 602
spoluvlastnicky podil
*1,00/ 6,00 = 17 933,67
snizujici koeficient prodeje pouze *0,80 = 14 346,94
mensinového spoluvlastnického podilu
Celkova vyméra pozemki 4021 Hodnota pozemkt celkem 14 347,-

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Orné pada ¢.p. 987. 7527,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 7 527,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 7 530,- K¢

slovy: Sedm tisic pét set tficet K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 7 530,- K¢

slovy: Sedm tisic pét set tficet K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemki
1.1. Orna ptda ¢.p. 987. 14 347,- K¢

Hodnota pozemku 14 347,- K¢
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Obvykla cena 14 350,- K¢

slovy: Ctrnact tisic tii sta padesat K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Obvykld cena posuzované nemovitosti byla uréena metodou porovnani ze sjednanych cen

obdobnych pfedméti ocenéni v dané obci.
Obvykla cena vychazi z uskutecnénych prodeji srovnatelnych nemovitosti v daném misté a

nejbliz§im okoli v poslednim obdobi.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Z databaze srovnavacich nemovitosti byly vybrany nejvhodnégjsi porovnatelné objekty z nejbliz§iho
okoli dané obce, u nichZ jsou znamy vSechny jejich potiebné parametry a prodejni ceny dle
uzavienych kupnich smluv, ziskané z databaze pfislusného pracovist¢ katastru nemovitosti a
databaze renomovanych realitnich kancelari.

Srovnavaci jednotkou je pii vypoctu ocenéni obvyklé ceny, pouzit m* vymeéry plochy pozemkovych
parcel.

Koeficienty K1 — K7 vyjadiujicimi pfedpoklddany cenovy vztah mezi oceflovanou a srovnatelnou
nemovitosti byla provedena jejich tprava. Vychozi obvykla cena byla stanovena primérem cen
vzorkll srovnavanych nemovitosti.

5.2. Kontrola postupu

Postup pro stanoveni obvyklé ceny byl proveden znalcem ve smyslu zédkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v aktualnim znéni vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., vCetn¢ novely vyhlasky c.
370/2024 Sb.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Obvyklou cenu, spoluvlastnického podilu 1/6 na zemédé€lské pozemkové parcele - orné pudé Cislo
parcelni 987, bez jakychkoliv soucasti a ptisluSenstvi, v katastralnim tzemi Skiivan, obec Pavlikov,
okres Rakovnik, uréuji ve vysi 14 350,- K¢.

Obvykla cena 14 350,- K¢

slovy: Ctrnact tisic tii sta padesat K&

6.2. Podminky sprdavnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Béhem ocenéni predmétné nemovitosti se nevyskytli zadné jiné skutecnosti, které by ovlivnily
spravnost zaveéru, ptipadné snizily jeho piesnost.
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Konzultant a divod jeho pfibrani
Ke zpracovani znaleckého posudku nebyl pfibran znalcem konzultant.

Odmeéna, nahrada nakladu

Smluvni odména s objednatelem nebyla sjednana.

Odmeéna byla sjednéana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.

Znale¢né uctuji dokladem €. 13/2025.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
2.11.1998 ¢.j. Spr. 1251/98 pro zékladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod potadovym c¢islem 025926/2025.

V Tiemosné - Zaluzi 28.3.2025

Pavel Ul¢
Ttemosna - Zaluzi 177
330 11 Tremosna

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 025926/2025
pocet stran A4 v priloze:
Ptilohy 15
1. Fotodokumentace - pohled na ocefiovanou nemovitost 1 strana

2. Kopie katastralni mapy v mét. 1:2000 pro katastralni uzemi
Skiivan, obec Pavlikov 1 strana

3. Kopie ortofoto snimku katastralni mapy v méf. 1:8000 pro katastralni
uzemi Skiivan, obec Pavlikov 1 strana

4. Kopie ortofoto snimku katastralni mapy v mét. 1:2000 pro katastralni
uzemi Skiivan, obec Pavlikov 1 strana

5. Vypis z KN Katastralniho tfadu pro Stfedocesky kraj, LV.¢. 63
pro katastralni izemi Sktivan, obec Pavlikov 11 stran
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