ZNALECKY POSUDEK
O OBVYKLE CENE

¢. 959-248/2020

Ocenéni spoluvlastnického podilu ve vysi 1/4 nemovitych véci: pozemky parc.¢. 386/2 o
vyméte 929m2, zahrada, parc.¢. 386/6 o vyméfe 10m2, zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku
stoji stavba bez Cp/Ce, jina st. (zapsand na LV €. 362, je soucasti pozemku 386/5, neni predmétem
ocenéni), parc.¢. 386/8 o vymétfe 35m2, zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba bez ¢p/Ce,
jina st., zapsano na LV ¢. 462 pro k.u. Bfeznice, obec Bieznice, u Katastralniho tradu pro
Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Pribram.

Objednatel posudku: KOPPA, v.0.s.
Mozartova 679
460 01 Liberec

Ugel posudku: Urc¢eni obvyklé ceny - podklad pro drazbu
Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
Dle stavu ke dni prohlidky 02.12.2020 posudek vypracoval:
ZUOM a.s. - znalecky tstav
Chelcického 686
533 51 Pardubice - Rosice

Posudek obsahuje 11 stran. Objednateli se pfedava ve 2 pisemnych vyhotovenich.

V Pardubicich 08.12.2020
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1. UVOD

1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu ve vysi 1/4
nemovitych véci: pozemky parc.¢. 386/2 o vyméte 929m2, zahrada, parc.¢. 386/6 o vyméie 10m2,
zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba bez ¢p/Ce, jina st. (zapsana na LV ¢. 362, je
soucasti pozemku 386/5, neni pfredmétem ocenéni), parc.C. 386/8 o vyméie 35m2, zastavéna
plocha a nadvofii, soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jina st., zapsano na LV ¢. 462 pro k.u. Bieznice,
obec Bfeznice, u Katastralniho ufadu pro StfedocCesky kraj, Katastralni pracovisté Pribram.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 462 pro k.i. Bieznice ze dne 04.08.2020

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- fyzicka prohlidka oceniovanych nemovitych véci a potizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, ktera ma piedmét ocenéni v drzeni nebo najmu byl piitomen Fadné prohlidce piedmétu
ocenéni, prohlidka byla provedena. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky,
informace a skutec¢nosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich Céasti a stavu
inzenyrskych siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitych véci odhadnuty.

2. METODY OCENOVANI
2.1. Nakladova metoda

Nékladova metoda je zaloZena na principu pojeti ndhrady, jejim vysledkem je vécna hodnota, ktera
vychdzi z nutnych potizovacich nakladl, které by bylo tfeba vynaloZit na pofizeni pozemki a
realizaci obdobné vystavby, sniZzena pak o pfimétené opotiebeni.

2.2. Vynosovda metoda
Vynosova metoda je zaloZena na principu ocekavani budoucich vynosi, jejim vysledkem je
vynosova hodnota, ktera vychazi z ptredpokladanych nebo skutecnych vynost jakozto budouciho
prospéchu, které je moZné od ocettovanych nemovitych véci ocekavat a které jsou transformovany
na soucasnou hodnotu penéz.

2.3. Porovnavaci metoda

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku
Vv dané mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejné¢ho, poptipadé obdobného majetku nebo pfii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni
S vylou¢enim mimofadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkil je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy usek. Pii pouziti nabidkovych cen realitni inzerce budou tyto objektivizovany
vzhledem Kk jejich velmi castému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym. Ze
zkuSenosti vyplyva, Zze nadhodnoceni pozadovanych cen se nejéastéji pohybuje u tohoto druhu
nemovitych véci okolo 5% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou.



2.4. Volba metody ocenéni

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

§2

Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a urci se porovnanim.

Pti volbé metody ocenéni jsem analyzovala pouzitelnost a vypovidaci hodnotu zakladnich, v praxi
pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o ur¢eni obvyklé ceny pozemku, pro
ktery je mozné nalézt dostate¢nou mnozinu obdobného majetku a statisticky ji vyhodnotit, bude v
souladu se zédkonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku obvykla cena ur€ena porovnanim. V
daném piipadé ocenovanych nemovitych véci, by nakladova metoda ani vynosova metoda nemély
zadnou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. [Identifikacni udaje nemovité véci

Dle vypisu z Katastru nemovitosti LV ¢. 462 pro k.. Bieznice ze dne 04.08. 2020
Kott Jan, Tochovicka 286, 26272 Breznice 1/4

Kott Milan, Partyzanska 698/46, Lobzy, 31200 Plzen 1/2

Vanéckova Zuzana, Tochovicka 286, 26272 Bieznice 1/4

Adresa: za RD Tochovicka 286
Nazev katastralniho uzemi: Breznice

Nazev obce: Breznice

Nazev okresu: Piibram

3.2. Omezeni vilastnického prdava a jiné zapisy
Dle vypisu z Katastru nemovitosti LV ¢&. 462 pro k.. Bfeznice ze dne 04.08.2020
Bez zapisu

3.3. Poloha a charakteristika nemovité véci

Pozemek lezi v zastavéné, v mirn¢ okrajové, severni Casti Bfeznice, za rodinnym domem
Tochovicka ¢p. 286, ptistup a piijezd k pozemku pouze pies pozemky, které jsou ve funkénim
celku s RD Tochovicka 286 (tj. ptes pozemky parc.¢. 388/2 ve vlastnictvi Kott Milan, parc.¢. 388/1
ve vlastnictvi Kott Jan a parc.¢. 390 ve spoluvlastnictvi Kott Milan a Kott Jan).



Bezprosttedni okoli je bézné prostorné se zastavbou pievazné rodinnymi domy., v tésné blizkosti
vodniho toku Skalice. Oceflované pozemky jsou nepravidelného tvaru, oplocené, mirné svazité.
Soucasti pozemku parc.¢. 386/8 o vyméie 35m2 je zdény sklad, na pozemku parc.¢. 386/6 stoji
jind stavba (zapsana na LV €. 362, je souc¢asti pozemku parc.¢. 386/5 a neni predmétem ocenéni),
jedna se o obvodovou sténu sousedni budovy. Na pozemcich je studna hloubky cca 2,5m s
uzitkovou vodou.

Breznice patii administrativné pod okres Piibram a nalezi pod StfedocCesky kraj. Piislusnou obci
s rozsifenou pusobnosti je okresni mésto Piibram. Obec Bieznice se rozkladd asi sedmnact
kilometrii jizné od Piibrami. Uzemi tohoto malého mésta trvale obyva asi 3540 obyvatel. V
Bfeznici je dobra obcanska a technicka vybavenost (méstsky Grad, posSta, matefska a zakladni
Skola, ordinace 1¢kafte, kulturni a sportovni zafizeni apod.). Doprava autobusova a Zelezni¢ni.

4. Analyza trhu nemovitych véci

Trh s nemovitymi vécmi (realitni trh) 1ze obecné definovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodavajici a kupujici (pfipadné realitni makléf, developer, banka, poradce apod.), tvoii se zde
cena a pfedmétem vzajemného obchodu jsou nemovité véci, ptipadné dalsi sluzby a nemovitymi
vécmi spojené. Nemovité veci 1ze obecné délit na rezidenéni a komeréni. V daném piipad€ ocenéni
pozemku trh vykazuje v posledni dob¢ pievazné (v zavislosti zejména na lokalité) stale rostouci
tendenci poptavky, kterd prevySuje nad nabidkou a vlivem toho dochdzi ke stalému nértstu cen
pozemku. Ceny od roku 2014 trvale rostou, momentalné jsou spiSe ve stagnaci (resp. vlastnici za
né jiz pozaduji vétSinou tak vysoké ceny, ze kupujici nejsou ochotni takové ceny zaplatit a
nemovité véci jsou nabizeny k prodeji spise delsi dobu, rovnéz tak ziskani hypotécnich uvéri ¢i
realitnim trhu nabizen zadny podobny pozemek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity
realizované ceny databaze.

5. Ocenéni

5.1. Vypocet porovndvaci hodnoty

Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouZity podobné nemovité véci (vzorky), u nichZ je
realizovana cena znama. Pii vybéru vzorkt je respektovana pfiméfena homogenita pro srovnani,
tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality,
vyuzitelnosti apod.. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci vytézit piiblizné indicie, které
naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty. Pfi vybéru vzorkl jsou pouZity vzorky jak horsi
tak lepsi a vyslednd porovnavaci hodnota lezi uvnitt intervalu, vymezeném cenami jednotlivych
vzorkl. Pfi analyze transakci se srovnatelnym majetkem je pro stanoveni indikace porovnavaci
hodnoty ocefiovanych nemovitych véci zvolena srovnavaci jednotka jeden metr ¢tverecni. Tato
jednotka je u pozemkut bézné pouzivan.

lokalita cena druh ceny

1) Bfeznice, okr. Pfibram 246,- Ké/m2 Kupni cena, prodej 06/2017
Pozemky o vyméie 239m2.

2) Breznice, okr. Pfibram 260,- Ké/m2
Pozemek o vymére 288m2.




3) Breznice, okr. Pfibram 386,- KE/m2 Kupni cena, prodej 05/2018
Pozemek o vymeéte 389m2.

4) Breznice, okr. Pfibram 575,- Ké/m2 Kupni cena, prodej 03/2019
Pozemky o vyméte 362m2.

5) Breznice, okr. Pfibram 327,- Ké/m2 Kupni cena, prodej 05/2020
Pozemky o vymeéte 506m2.

6) Breznice, okr. Pfibram 250,- Ké/m2 Kupni cena, prodej 07/2020
Pozemek o vyméie 279m2.

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality, atraktivité okoli
K2 — koeficient velikosti a tvaru pozemku, moznosti vyuziti, stav pozemku
K3 — koeficient zdroje




K4 — koeficient ostatni, vyse neuvedené, celkovy dojem, tivaha a ndzor znalce

hodnoceni vzorki

¢.nem. Kl K2 K3 K4 Ké&m2 K¢&/m2 upravena

1. pozemky Bfeznice, okr. Pfibram 1,00 1,00 1,00 0,95 246 234
2. pozemek Bieznice, okr. Pfibram 1,00 1,00 1,00 0,95 260 247
3. pozemek Bfeznice, okr. Piibram 1,00 1,00 1,00 0,95 386 367
4. pozemky Bteznice, okr. Pfibram 1,00 1,00 1,00 0,95 575 546
5. pozemky Bieznice, okr. Pfibram 1,00 1,00 1,00 0,95 327 311
6. pozemek Bieznice, okr. Pfibram 1,00 1,00 1,00 0,95 250 238
minimum 234
maximum 546
median 279
prameér 324
jednotkova cena (median) 279
uzitna plocha m2 974
porovnavaci hodnota celek 271576
spoluvlastnicky podil ve vysi 1/4 67 894

Porovnavaci hodnota: 68 000,- K¢

5.2. Rekapitulace, zavérecna analyza

Na oceniované nemovité véci je nutné pohlizet komplexné a zhodnotit jejich silné a slabé stranky.
Silné stranky — poptavka po pozemcich trva
Slabé stranky — spoluvlastnicky podil, pozemky bez ptistupu, samostatné obtizné vyuzitelné

Z transak¢ni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi
nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze a znalosti
trhu, z konzultaci s realitnimi kancelafemi, z vyhodnoceni tdajii odborného tisku. Z realizovanych
prodeju databaze a nabidkovych cen pro potfebné porovnani jsou vybrany obdobné nemovité véci,
které se v n€kterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivl
pusobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavu a vybaveni a po zvazeni vSech okolnosti byla
soucasna cena obvykla urena na tirovni hodnoty porovnavaci.



6. Zaver

Analyzou trhu, porovnanim vyse vypoc¢tenych hodnot a po piihlédnuti ke v§em vliviim
pusobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou ocefiovanych nemovitych véci,
ke dni ocenéni: 02.12.2020

ve vySi: 68 000,- K¢

slovy: Sedesdtosm tisic K¢

V Pardubicich, 08.12.2020

Digitalné
Vypracoval : Jan podepsal
Renata Havifova Mi kI Og ko Jan

Miklosko

ZUOM a.s. - znalecky ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole¢nosti

{. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavi z
rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 &j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11,
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 959-248/2020 znaleckého deniku.

8. Prilohy
8.1. Osvédceni

Vyse podepsany timto osveédcuje, ze:

1. V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebudeme mit ti¢ast nebo prospech z nemovitosti,
které jsou predmétem zpracované¢ho trzniho ocenéni, vySe odmény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny zndmé skute¢nosti ke dni zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

3. Pfi své ¢innosti jsme neshledali zadné skute¢nosti, které by nasvédcovaly, ze predané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.



8.2. Fotodokumentace
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