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| ZADANI |

|Zadz’mi |
Ukolem znalce je navrhnout obvyklou cenu nemovité véci - pozemkové parcely ¢.219/3 v
katastralnim uzemi a obci Némcovice, okres Rokycany.

| VYCET PODKLADU |

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |
Metody ocenovani (popis metod)

METODA STANOVENI VECNE HODNOTY

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti sniZzena o opotirebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
nakladd, které by bylo nutno v dob& ocenéni vynalozit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocenéni muze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou.
Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s prihlédnutim k opoti‘ebeni, které s ohledem na skuteny
stavebnétechnicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

Nemovitosti zpravidla délime na:
- stavby

- venkovni upravy

- pozemky (vCetné€ vodnich ploch)

Pfi stanoveni vécné hodnoty nemovitosti (kromé pozemki) maji zasadni vyznam vstupni udaje.

U staveb témito vstupnimi udaji jsou:

- délka [m]

- zastavéna plocha [m2]

- obestavény prostor [m3]

- vnitini vyuzitelna (pronajmutelna) plocha [m2]

- stafi stavby

- reprodukéni porizovaci cena 1 m3 obestavéného prostoru, 1 m2 zastaveéné plochy, ptip. 1 m délky
- opotiebeni stavby

Pro vypocet opotiebeni stavby je nutné zjistit ptip. stanovit:

- stafi stavby a stav bézné udrzby

- technické a moralni opotiebeni

- provedené opravy a vymeéna jednotlivych konstrukénich prvki
- predpokladanou zivotnost (dalsi trvani stavby)

- metodu vypoctu opotiebeni a odlivodnit jeji pouziti

U venkovnich tprav se vychazi z reprodukéni ceny s odpoétem opotiebeni pro kazdou venkovni tipravu.
Je také mozno stanovit hodnotu venkovnich Uprav procentnim podilem z hodnoty hlavnich staveb s
ptihlédnutim k jejich stavu a provedeni.

U pozemku se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo geometrického planu, z druhu
pozemku (zastavéna plocha, orna pida, atd.). Uvazi se také umisténi pozemku v dané obci a udaje z izemné
planovaci dokumentace. Porovnanim s prodeji pozemku v dané lokalité se stanovi realna trzni hodnota za 1 m2
pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zakladé kterych se tato hodnota odvodila.

U vSech pozemkii je tfeba vychazet z izemné planovaci dokumentace a dalSich podkladi.



METODA VYNOSOVA

Jako zakladni techniku propo¢tu vynosové hodnoty nemovitosti aplikoval znalecky ustav metodicky
pokyn Ceské komory odhadcti majetku, a to z diivodu, Ze se na jeho tvorbé podilel jako spoluautor. Metodika
respektuje obecné uznavané ocenovaci postupy zakotvené v Evropskych a Mezinarodnich ocenovacich
standardech.

Vysvétleni nékterych pojmii:

Zustatkova Zivotnost:

Je to predpokladana doba dalSiho ekonomického vyuZiti nemovitosti, nebo-li je to odhad ¢asového
horizontu pfi obvyklé (bézné) udrzbé, po ktery je nemovitost (stavba) jesté ekonomicky vyuzitelnd. Tzn. dobu,
po kterou Ize jest¢ uvazovat s dosazitelnosti kalkulovaného Cistého zisku. Tato doba bude u vétsiny piipada
krat$i, nez je technicka zivotnost stavby.

Pro odhad trzni hodnoty pozemku je jednozna¢né preferovana metoda trzniho porovnani cen, pokud
je jiz v souCasnych podminkach CR zjistitelna.

Budouci tok prijmii:

Zakladem pro budouci tok pFijmi pFi pouZiti navrhované vynosové metody, jsou veskeré dosazitelné
pfijmy z nemovitosti, pfipadné vynos z ndjemniho vztahu.

Konkrétni najemni vztah (pokud je hodnocen) je nutno vidy podrobit analyze ve vazbé k obvykle
dosazitelnému najemnému a velmi uvazlivé posoudit téz bonitni spolehlivost (vynosovou stabilitu) najemce.
Rovnéz je nutno provést analyzu smluvné uzavieného najemniho vztahu z hlediska délky jeho platnosti, nebot’
najemni vztahy smluvené na kratsi najemni obdobi, maji za nasledek vyssi fluktuaci najemnikti a nizsi trzby.

Vynos k datu ocenéni je ufelné povaZovat za stabilni, pfipadné budouci vyvoj najemného miize byt
uvazovan v urokovych mirach.

Kalkulovany Cisty zisk:

Vynos z nemovitosti snizeny o ro¢ni naklady na provoz (? obhospodarovaci naklady).

Pokud je zvazovana podnikatelska ¢innosti bezprostiedné souvisejici s nemovitosti (coZ je nas piipad)
pak budouci tok pfijml pouzijeme z této Cinnosti (napft. hotely, sanatoria apod.).

Rocni naklady na provoz, obhospodaiovaci ndklady:
Niéklady na spravu a provoz byly objednatelem specifikovany individualné a to podle ekonomického
rozboru skute¢nych nakladu.

Pokud ovliviiuji nemovitost resp. stavbu zavady ¢i §kodlivé faktory typu ,,asbest, radon, atp.*, rovnéz
dosazitelnych vynost (napft. je niz$i dosazitelné najemné). Pokud se vyskytne na nemovitosti zdvada, na
kterou sice soucasni najemci nereflektuji, ale budoucim potencionalnim najemctim by jiz patrné vadila —
potom je tfeba budouci vynos upravit s patfiénym komentafem. Ostatni zavady napt. ekologického charakteru
se promitnou az do nakladl na sanaci pozemku.

Odpisy:

V pripadé aplikace vypoctu zasobitele se odpocet odpist (tzn. periodicka tvorba kapitalovych rezerv
k vyrovnani tbytku hodnoty nemovitosti v disledku stafi a opotiebeni) neprovadi, protoze tyto odpisy jsou jiz
do vypoctu zasobitele zakalkulovany. Hodnota nemovitosti tak predstavuje investovany kapital, ktery je tieba
b&hem zbyvajici Zivotnosti umofit. Cisty vynos z nemovitosti jako pravidelna platba tak zasobuje penézi jak
splatky jistiny (investovany kapital), tak i irokovy vynos z jest¢ nevracené investice (jako prémii za riziko
podnikani s touto investici v€etné v ni zablokovanych penéz). Jde tak o urcitou jinou formu odepisovani, ale
kapitalové investice nikoliv technického opotiebeni nemovitosti.
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Rekapitulace postupu ocenéni:
1.Vy¢isleni hrubého vynosu nemovitosti

2.Urceni nakladi nutnych k dosaZeni vynosu (nakladi spojenych s obhospodafovanim nemovitosti), do
kterych se v§ak nezapocitavaji odpisy, (pozor na disledné vyclenéni polozek placenych ndjemcem zvIast’ napt.
za vodu, elekttinu, teplo atd.),

3.Vypotte se Cisty vynos (CV) ode¢tenim nakladii na obhospodaiovani od hrubého vynosu.

4.0dhad vynosu pfipadajiciho na pozemek se provede z trzni hodnoty pozemku (zjisténou zpravidla
porovnavaci metodou) pfi predpokladu stejné miry vynosnosti jako pro celou nemovitost, tj. vynasobenim
trzni hodnoty pozemku zvolenou vynosovou mirou.

5.Cisty vynos pripadajici na budovu je rozdilem &istého vynosu z nemovitosti jako celku a vynosu
Z pozemku. Cisty vynos z budovy je potom zakladem pro jeji vynosové ocenéni.

Doporuceny tvar rovnice v piipadé aplikace vypoctu zdasobitelem (ti'i piipady):
a)Vynosova hodnota nemovitosti (VHN) p¥i stabilnim vynosu z nemovitosti:

Vynosova hodnota nemovitosti (VHN) podle postupu a) bude:

VHN=(CV-r*HP)* _q"-1 +HP
q'(q-1)

Upraveny tvar vzorce:
VAN=CV* _g"-1 +_HP

q'(a-1) q°

kde: Cv = Cisty vynos nemovitosti

I = mira vynosnosti

q =(1+7)

n = ziistatkova doba uziti nemovitosti ( zlstatkova
ekonom. Zivotnost)

HP = hodnota pozemku

CV —r*HP = Cast Cisttho vynosu nemovitosti
pfipadajici na budovu

CVB = Cisty vynos z budovy

b)Vynosova hodnota nemovitosti (VHN) pii rostoucich ¢asovych fadach vynosu:

V pripadech, kdy nebude moZné uvaZovat se stabilnim vynosem a budouci vyvej vynosi bude uvazovan
v trokovych mirach jako tempo ristu trvalého vynosu (g), bude vypocet proveden tzv. upravenym zasobitelem
b) ve tvaru:

1-_(1+q)"
VHN = CV * (1+n" +__HP
r-g 1+n"

kde: ,,r* je mira vynosnosti (nebo-li poZadovana mira vynosu pro vloZzeny vlastni kapital ,,nvk* ?
naklady na vlastni kapital ? diskontni mira).

Predpokladané tempo ristu vynosi (g) je moZné aplikovat pouze v piipadé, Ze je zjistitelné piimo
z najemnich smluv, nebo kdyz je zfejmé, ze souCasna uroven najemného v lokalité ¢i regionu poroste napf.

s ohledem na dokonceni vSeobecné vyznamné investice.

¢)Vynosova hodnota nemovitosti (VHN) p¥i rostoucich ¢asovych radach a pri inflaci:



V pripadech, kdy nebude moZné uvaZovat se stabilnim vynosem a budouci vyvoj vynosi bude uvazovan
Vv trokovych mirdch jako tempo rtstu trvalého vynosu (g) pfi souasném uvazovani inflace, bude vypocet
proveden tzv. upravenym zasobitelem c) ve tvaru:

1- 1+q"
VHN =CV * Aa+nN"a+H" + __HP
1+rn-_1+g 1+n"
1+f

Znaceni je shodné s piredchozim piipadem. A také plati, Ze pfredpokladané tempo ristu vynosu (g) je
mozné aplikovat pouze v ptipadg, ze je zjistitelné piimo z najemnich smluv, nebo kdyz je ziejmé, Ze soucasna
uroven najemného v lokalité ¢i regionu poroste napt. s ohledem na dokonceni v§eobecné vyznamné investice.

Vynosovd mira nemovitosti (VMN):
Neméné diileZitou sloZkou vypoc¢tu je stanoveni vynosové miry nemovitosti

(VMN resp. r). Vynosova metoda je zaloZena na porovnani (propoctu) piedpokladanych vynosu
z nemovitosti s nejlep§im alternativnim dosazitelnym vynosem ze stejného kapitalu. Pokud nepocitame
obecné se stabilnimi vynosy z aktiva, je tfeba rozliSovat mezi pojmem diskontni mira a kapitalizani mira.
Urokovou miru, ktera ma byt pouZita pro vynosové ocefiovani nemovitosti, nelze ztotoziiovat s turokovou
mirou pouZzivanou u jinych aktiv (napf. ocefiovani cennych papirti nebo dokonce podnik).

Dosud v podminkich CR nelze vyuZit piedpokladu wizkého propojeni alternativnich trhi pro
investory. Trh s nemovitostmi mé stale jesté svoji urcitou autonomii, ktera se promita i do vyvoje cen a
vynosnosti nemovitosti, jako investi¢ni alternativa stale jest¢ zna¢n¢ snizuje riziko kapitalové investice.

Pro dalsi postup je ti‘eba preferovat, aby byla kapitalizace provadéna na zakladé obvyklé vynosnosti
urcitého typu nemovitosti, coz je tirokova mira, kterou je obvykle urocena trzni hodnota nemovitosti (pro dany
druh nemovitosti v dané lokalit¢). Jednd se tedy o vynos uritého typu nemovitosti, ktery je vztazen
k realizovanym trznim cenam. Vztah mezi trzni urokovou mirou, pfipadné dal§imi vynosovymi mirami
kapitalového trhu a kapitalizacni mirou pro nemovitosti sice urcité existuje, je ale ovlivnén pisobenim fady
dalsich faktorti, proto je vhodné jako cilové feseni odhadovat kapitalizaéni miru piimo z trhu nemovitosti, tzn.
z realizovanych kupnich cen pro ur€ité druhy nemovitosti jako tzv. vynosovou miru nemovitosti (VMN).

Pokud je v soucasné dobé pouzivana skladebna metoda pro vynosové miry r (jako je to v naSem
pfipad¢), pak by jiz mélo jit pouze o soucet dvou zakladnich ¢lent. Dle ptivodniho znaceni skute¢né miry
vynosnosti a rizikové miry:

r =rl+r2
kde: ri je mira ekonomické vynosnosti, t.j. tzv. bezrizikova trokova mira.

Podle informaci z CNB a MF CR se vsoutasné dob& pouZiva pro stanoveni trokovych mér pro
dlouhodobé statni dluhopisy pouze tzv. americky aukéni systém s algoritmem pro zpracovani objednavek
zejména institucionalnich investord. Lze proto pfedpokladat, Ze tirokové miry statnich dluhopisii a potazmo
realné vynosnosti statnich dluhopisti do doby splatnosti rl jiz implicitn¢ obsahuji investory dlouhodobé
prognézovanou miru inflace (tedy v podstaté slozku ozna¢ovanou dfive jako r2). Hodnotu slozky rl lze tedy
ztotoznit s vynosnosti statnich dluhopisi do doby jejich splatnosti, a to takovych, jejichZ doba splatnosti je
srovnatelna se ztistatkovou dobou ekonomické zivotnosti hodnocené nemovitosti.

Pro nemovitosti s dobou ziistatkové Zivotnosti del§i, neZ dosahuji splatnosti na trhu dostupnych
dluhopist, by mélo byt postupovano metodou vypocétu geometrického priméru: vynosnosti statniho dluhopisu
na trhu dostupného s nejdelsi dobou splatnosti s odhadem vynosnosti pro dobu zbyvajici do odhadované doby
zustatkové ekonomické zivotnosti hodnocené nemovitosti.

Pro zjistovani realné vynosnosti statnich dluhopist do doby splatnosti 1ze doporuéit napi. informace
Conseq Finance Research nebo agenturu Bloomberg a volit piedevsim dlouhodobé statni dluhopisy se
splatnosti 9, 10, 16 a budou-li emitovany, tak i na vice let.

r2 je rizikova mira.



Pii vypoctové aplikaci tzv. zasobitele piredstavuje hodnota r naklady na vlastni kapital resp. vynosovou
miru pro vlastni kapital vlozeny do nemovitosti a vynosova metoda je zalozena na porovnani piedpokladanych
vynosl z nemovitosti s nejlepSim alternativné dosazitelnym vynosem ze stejného kapitalu.

Slozka r1 predstavuje srovnani s bezrizikovou investici do statnich dluhopist p¥i likvidité trhu statnich
dluhopist.

SloZka r2 ma proto logicky vyznam rizikové piirazky za nizsi likviditu trhu nemovitosti tedy vyssi riziko
investice v porovnani s trhem statnich dluhopisd. Pokud nékteré druhy nemovitosti vykazuji rizikovou
pfirdzku r2 minimalni tzn., Ze takové nemovitosti oceiuji investofi za shodné rizikové se statnimi dluhopisy.
Vysi takového rizika ulozeni kapitalu do ocefiované nemovitosti je nutné posoudit napf. dle mistnich
podminek, podle znamé nebo ocekavané konkurence na relevantnim trhu nemovitosti, a podle ptipadného
nebezpedi ztraty likvidnosti na tomto trhu. Pfirazka mtze zahrnovat i vlivy konjunktury a nepfedvidatelné

vlivy.

V pripadé aplikace zasobitele pro vypocet vynosové hodnoty nemovitosti je sloZka miry ekonomické
zivotnosti (diive oznaCovana jako r4 ) jiz pro vypocet bezpfedmétna.

METODA POROVNAVACI

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na porovnani predmétné
nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dob¢ realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané
informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku.

Pokud je metoda porovnavaci pouzita, musi byt uvedeny v ¢asovém horizontu ne del$im neZz Sesti mésict
minimalné tfi realizované ceny obdobnych nemovitosti. Porovnavaci metoda dava nejptesnéjsi obraz o
skute¢né¢ realizovatelnych cenach. Nevyhodou je neustalé zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace
porovnavaci databaze. Tato skute¢nost vyzaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnozstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonité roste i piesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv
jednotlivych parametr( na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfend informace
o pribéhu prodeje.

Za optimalni délku prubéhu realizace prodeje lze uvaZovat obdobi 1 - 6 mésici.

Ukolem odhadce je provést dokonalou analyzu viech cenotvornych faktori pro odvozeni vysledné trni
hodnoty. Porovnany mohou byt nemovitosti stejného charakteru.

Kvalitativni (cenotvorné) parametry zahrnuji:
- Polohu v lokalité

- Konstrukéni systémy

- Vybavenost

- Opotiebeni fyzické, funkéni a ekonomické

- Ekologické zatizeni

- Vécna bfemena

- Architektonické ptisobeni

IPFehled podkladii

- Vypis z katastru nemovitosti ze dne 30.10.2020, list vlastnictvi ¢.139 pro k.u. a obec Némcovice
- Kopie katastralni mapy k.i. Némcovice

- Mapové podklady

- Odhad obvyklé ceny nemovité véci vyhotoveny Bc.Radkem Tycarem pro potieby Raiffeisenbank
a.S. v Cervenci 2018 pod ¢islem 54/2018

- Udaje tizemniho planu regionu Rokycany

- Vlastni databaze zpracovatele a servery realitnich kancelari




|Vlastnické a eviden¢ni udaje |
Ocenovana nemovita véc (pozemkova parcela) je zapsana na listu vlastnictvi ¢.139 pro katastralni
uzemi a obec Némcovice jako vyhradni vlastnictvi pana Vlastimila Racka (740806/2266). V casti
,C” vypisu z katastru nemovitosti je zaznamenano omezeni vlastnického prava vécnym biemenem
prava ziizovat a provozovat soustavu v rozsahu dle geometrického planu, opravnénou osobou je
obchodni spoleénost CEZ Distribuce, a.s. (ICO 24729035) se sidlem Teplicka 874/8, 405 02 D&in.
Zatizeni (pilit elektroméru) je umisténo na severnim okraji pozemku, plocha zasazena bifemenem je
mensi neZ 1 m?, bfemeno vlastnika pozemku nijak neomezuje, do dalSich vypoéti ani do kone¢ného
navrhu obvyklé ceny neni zahrnuto.

Dalsi omezeni - zastavni pravo smluvni pro zajisténi pohledavky obchodni spolecnosti IT credit,
s.,r.o (ICO 26444437), zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu (spravce dang), zahajeni
exekuce ani exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti nebyla do névrhu obvyklé ceny zahrnuta.

| NALEZ |

|Mist0pis |
Obec Néméovice (vEetnd osady Olesna) mé podle tidaji Ceského statistického ufadu pfiblizng 170
trvale zijicich obyvatel, infrastruktura je velmi omezena. V obci je rozvod elektiiny a kanalizace s
¢istickou odpadnich vod, chybi vodovod a rozvod plynu. K dispozici je jen zékladni sit’ sluzeb
obchod se smiSenym zbozim, restaurace. Ostatni ob¢anska vybavenost se nachazi v nejbliz§im mésté
Radnice, vzdaleném cca 3 km. Némcovice leZi na silnici IL.tfidy ¢.232 mezi Kralovicemi a Rokycany,
silni¢ni vzdalenost do obou mést je priblizné stejna, to jest cca 15 km. Asi 3 km zdpadné od Némcovic
je koryto feky Berounky s velkym rekreaénim arealem (Zikovsky mlyn). Dopravni spojeni s mésty je
zajisténo autobusy, zastavka autobusu je v centru obce, pocet spojil je omezeny.

Typ pozemku: O zast. plocha L ostatni plocha orna pada
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: [ RD O byty O rekr.objekt 0 garaze jiné
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona 0 nakupni zona
L ostatni
Ptipojky: O/ ¥ voda / O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): T MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITLtF.
Poloha v obci: okrajova Cast - smiSena zastavba
Pristup k pozemku: zpevnéna komunikace [] nezpevnéna komunikace
Pristup pires pozemky:
434 Obec Némcovice (ostatni plocha - ostatni komunikace)
|Celkovy popis |

Oceniovana nemovita véc - pozemek parc.¢. 219/3 je umistény v bezejmenné ulici na jiznim okraji
zastavby €asti obce, asi 500 m od centra (obecniho tfadu a zastavky autobusu). Lokalita je urcena k
zastavbé rodinnymi domy, v misté je pfiblizné 10 pozemk pfipravenych pro vystavbu, vétSina z nich
je jiz zastavéna.

K pozemku je provedena piipojka elektiiny a kanalizace, zdsobovani vodou je feSeno vlastni studnou.
Okolni zastavbu tvofi pfevazné novostavby rodinnych domi.

Pozemek je oplocen a nachazi se na ném dievény altan (stavba bez zakladi) a jezirko. Dle UP obce je
pozemek uréen k rezidencni zastavbé - plochy bydleni.



Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Pozemek je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti
NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiové zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécena biemena neovliviiujici obvyklou cenu (napf. ptipojky inZenyrskych siti)

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Uvedend omezeni jsou popsana v kapitole ,,Nalez a mistopis”, ve vypoctu pomocnych
hodnot ani v ndvrhu obvyklé ceny se nezohlediuji.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajiméana
Komentat: Ndjemni vztah k nemovitosti nebyl zjistén - nebyly piedlozeny zadné doklady.

| ODHAD OBVYKLE CENY |

IVypotet hodnoty pozemkii |

Pozemky

Porovnavaci metoda

Pozemek parcela ¢.219/3 je v katastru nemovitosti zapsan jako orné ptida o vymeéte 791 m?. Uzemnim
planem regionu Rokycany (oddil Némcovice-OleSnice) je pozemek zatfazen do plochy ,BV” -
bydleni vesnického typu. V soucasné dobé€ je pozemek uzivan jako rekrea¢ni plocha (zahrada). Na
ploSe pozemku jsou venkovni tpravy (oploceni, studna) a n€kolik drobnych staveb - zahradni altan a
obytn4 burika typu ,, MOBILHEIM”, stavby nejsou spojeny s terénem pevnymi zéklady.

Pozemek ¢.parc.219/3 ma pravidelny obdélnikovy tvar, delsi osa je orientovana ve sméru sever-jih.
Severni hranici tvofi ptijezdova komunikace, ktera je jen provizorné zpevnéna §tétovanim, omezene
kapacitni, slab¢ frekventovana, asi 30 m zipadné¢ od vjezdu na pozemek ¢.219/3 zpevnénd
komunikace kon¢i a pfechéazi ve vyjezdénou vozovou cestu. Podél komunikace je pozemek oplocen,
v plotu jsou osazena vrata. Terén se od komunikace k jihu velmi mirn€ stoup4, jizni hranici tvoii plot
a okraj zemédélsky obhospodatované plochy (pole).

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek
Lokalita: Skomelno
Popis: Obec Skomelno je dobfe srovnatelnd polohou a infrastrukturou. Pozemek na okraji

zastavby, v lokalit€ uréené Izemnim planem k zastavbé rodinnymi domy. V misté neni
vodovod ani kanalizace, ptipojka elektfiny na hranici. Ptijezd po zpevnéné obecni
komunikaci.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90




velikost pozemku - vétsi pozemek 1,02

poloha pozemku - srovnatelna 0,98
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - bydleni venkovnkého typu 1,00
intenzita vyuziti poz. - podobna 0,90
vybavenost pozemku - jen elektiina 1,05
uvaha zpracovatele ocenéni - standardni pozemek 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&m?] Kc [ K&/m?]
1 140 000 1183 963,65 0,85 819,10
Nazev: Pozemek
Lokalita: Volduchy
Popis: Pozemek v podilovém spoluvlastnictvi, okraj obce. Plocha urSend izemnim planem k

zastavbé (bydleni venkovského typu). V misté vodovod, kanalizace, elektfina i plyn,
zakladni sluzby, posta, Skola. Postupny prodej vlastnickych podili od celkem Sesti

spoluvlastnikii.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - vétsi 1,04
poloha pozemku - Volduchy 0,90
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - bydleni venkovného typu 1,00
intenzita vyuziti poz. - srovnatelna 0,90
vybavenost pozemku - lepsi 0,90
uvaha zpracovatele ocenéni - podilové spoluvlastnictvi, horsi
pozemek 1,05
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?®]
1328 400 1476 900,00 0,72 648,00
Nazev: Pozemek
Lokalita: Litohlavy
Popis: Plocha ptipravena pro zastavbu, okraj obce. K pozemku provedena ptipojka elekttiny,

voda ani plyn v misté neni, kanalizace jen deStova - nutno osadit vlastni ¢isticku. V
obcijen zékladni sluzby, neni $kola ani posta, lepsi poloha vzhledem k okresnimu

meéstu.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - vétsi 1,05
poloha pozemku - Litohlavy 0,90
dopravni dostupnost - silnice III.t¢idy 0,90
moznost zastavéni poz. - bydleni venskovské 1,00
intenzita vyuziti poz. - mensi 0,90
vybavenost pozemku - jen elektiina 1,05
uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi pozemek 0,80
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
2 235900 1542 1 450,00 0,58 841,00




Zjisténa prumérna jednotkova cena 769,37 K&/m®

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
Nabidka pozemkt pro bytovou vystavbu je v malych obcich okresu Rokycany, v mistech s omezenou
infrastrukturou a zhorSenou dopravni dostupnosti omezena, ale poptavka ji vyrazné neptevysuje.
Ceny pozemkil jsou vyznamné¢ odstupniovany podle vybaveni lokality sitémi a dopravni dostupnosti.
Upravena cena pozemkii se pohybuje v §irokém rozmezi od 680,- do 840,- K&/m?. S ohledem na
kvalitu, vymeéru, dostupnost a vybaveni oceniované plochy je navrh obvyklé ceny blizsi spodni hranici
rozmezi.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku

[ K&¢/m?] [ K&]
orna puda 219/3 791 770,00 609 070
Celkova vyméra pozemkii 791 Hodnota pozemkii celkem 609 070

Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Nazev Popis
Parcelni ¢islo MnoZstvi JC RC Opotiebeni VH
Studna vrtana studna hl.27 m

219/3 1,00 ks 50 000 K¢/ks 50 000 K¢ 15 % 42 500 K¢
Zahradni altan altan s krbem, dfev.tram,konstr.

219/3 1,00 ks 45000 K¢/ks 45 000 K¢ 15 % 38 250 K¢
Jezirko zahradni jezirko

219/3 1,00 ks 50 000 K¢/ks 50 000 K¢ 20 % 40 000 K¢
Oploceni draténé pletivo, ocel.sl.

219/3 1,00 ks 20 000 K¢/ks 20 000 K¢ 25 % 15 000 K¢
Vedlejsi stavba vedlejsi dfevéna kolna

219/3 1,00 ks 30000 Ké/ks 30 000 K& 15 % 25 500 K¢
Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 161 250 K¢
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| ODUVODNENI

Hodnota pozemku 609 070 K¢

ISilné stranky

- dostatecné velka vyméra pozemku

- klidova z6na obce

- ptizniva vzdalenost do vétsiho mésta (Radnice)

- pozemek oplocen s piipojkami elektfiny a kanalizace, studna
- dle UP je pozemek uréen k rezidenéni zastavbé

ISlabé stranky

- omezena kapacita a Spatna kvalita ptijezdové komunikace
- omezena infrastruktura obce

- vefejny vodovod ani plyn nejsou k dispozici

I[Komentaf ke stanoveni vysledné ceny |
Obvykla cena je navrhovana v Girovni porovnavaci hodnoty, kupni cena neni k dispozici - nemovitost
neni aktudlné pfedmétem prodeje.

Rozdily mezi jednotlivymi posuzovanymi objekty byly upravovany korekénimi koeficienty. Do ceny
obvyklé jsou zahrnuty drobné stavby i venkovni Gpravy v¢.studny a IS.

Pozemek je oplocen a pfipojen na vefejny rozvod elektfiny a kanalizace. Na pozemku je umisténa
vlastni studna a difevény altan(stavba bez zakladi). Dle UP obce je pozemek urcen k rezidencni
zastavbe.

Obvykla cena
610 000 K¢

slovy: Sestsetdesettisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.1

ZAVER

Po vyhodnoceni specifik oceiovaného majetku se domnivam, ze pozemek je dobife obchodovatelny.

o D
Q OCENOVAN| %
> NEMOvV °
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SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 ptiloze
Vypis z katastru nemovitosti 4
Kopie katastralni mapy se zakresem vécného bfemena 1
Fotodokumentace dodana objednatelem 1
Mapa lokality 1
KONCESNI LISTINA

Ocenovani majetku pro véci nemovité, &.j.Z10-28/0703/01/Re, ev.¢.310028-2873791 ze dne
9.5.2001

V Praze 4.2.2021
Ing. Petra Jechova
Vondrousova 1209
163 00 Praha 6
telefon: +420602357697
e-mail: p.jechova@volny.cz
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30,.10.2020 07:15:03

Viyholoveno délkovym plistupem do katasiru nemovilost pro déel ovéfen! vystupu 2 informadniho systému vefeiné sprivy
ﬂ nmywsgmc.mooﬁb..wmmmdwéma

Okres: C20326 Rokycany Obec: 566837 Néméovice
Kat.uzemi: 703087 Némcovice List vlastnictvi: 139
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Viastnik, jiny opravnany Identifikator Podil
Viestnicke pravo
Racko Vlastimil, &.p. 37, 33824 Nemcovice 740806/2266
B Nemovitostd
Pozeaky
Parcels Vyméra(m2] Oruh pozemku Zplsob wvyufiti Zpdsob ochrany
219/3 791 orna puda zemédélsky pudni
fond
Bl VEcna prava sloulici ve prospéch nemovitostl v &istl B - Bex zépisu

C Vé&and prava zatdfujicl nemovitostl v &3stl B vietnd spuvisejicich ddajd

Typ vitahu

o Vécné bifemeno (podle listiny)
pravo zfizovat a provozovat soustavu dle g.p.166-15/2013.
Oprdvnénl pro

CEZ Distribuce, a., s., Teplicka 874/8, Déé&in IV-

Podmokly, 40502 Déé&in, RE/IC0: 24729035
Povinnost k

Parcela: 219/3

Listins Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Uplatnd ze dne 13.05.2013. Pravni 0éinky
vkladu prava ke dni 24.05.2013.

V-1071/2013-408
Pofadl k datu podle prévni Gpravy Gé&inné v dobé vzniku préva

o Zastavni pravo smluvni
veskeré dluhy a zavazky ze smlouvy do celkové vyse 384.000 K&, wzniklé nejpozdéji do
15.9.2049
Oprdvnéni pro
IT credit, s.r.o., Pernerova 502/50, Karlin, 18600
Praha, RC/ICO: 26444437
Povinnoat k
Parcela: 219/3

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cobé.z., o zakazu zcizeni
300/08967/18/2/01 =ze dne 21.09.2018. Pravni Gé&inky zépisu k ckamiiku
27.09.2018 09:44:33, Z&pis proveden dne 23.10,2018; ulofeno na prac. Rokycany

V-3240/2018-408

Listina Souhlasné prohlédeni o zméné osoby zdstavnihc véfitele postoupenim pohledavky
ze dne 16.09.2020. Pravni Géinky zapisu k okam#iku 18.09.2020 08:50:00. ZApis
proveden dne 13.10.2020.

V-3150/2020-408
Pofadi k 27.09.2018 09:44
Scuvisejici zipisy
Zavazek nezajistit zdst. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listinz Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zdkazu zcizeni

300/08967/18/2/01 ze dne 21.09.2018. Pravni Géinky zapisu k okamZiku
27.09.2018 09:44:33. ZApis proveden dne 23.10.2018; uloZenc na prac. Rokycany

V-3240/2018-408

Semovitostl jsow v dramnim sbvodu, Ve AKterew vyxondva stacni sprave Katastru nesovitosti CR
Hatapsrdlnl dfad pro Plesfinky wraj, Kavastrdinl pracoviitéd Rokycany, kéd: 408,
stranas 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.10.2020 07:15:03

Okres: C20326 Rokycany Obec: 566837 Némdovice
Kat.uzemi: 703087 NémEovice List vlastnictvi: 139

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vatahu

Souvisejicl zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zdst. prava namisto stareho

Liztina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé,z., o zakazu zcizeni
300/08967/18/2/01 ze dne 21,09.2018. Pravni G&inky zapisu k okamziku
27.09.2018 09:44:33. Zapis proveden dne 23,.10.2018; ulcozenc na prac. Rokycany
V-3240/2018-408
ouvisejlicl zdpisy
Zapodeti vykonu zést. prava dle zdk. o spotf. uvéru

Listinz Vyrozuméni zastavniho véritele o zapoceti vykonu zast. prava dle zak. o
spotf. Gvéru ze dne 16.10.2020. Pravni Géinky zdpisu k okamiiku 16.10.2020
08:30:00, Z&pis proveden dne 22.10.2020; uloieno na prac. Rokycany

2-3309/2020-408
o Zakaz zcizeni
bez pisemného souhlasu zastavniho véfitele, po dobu trvani zastavniho prava

Oprdvnén! pro

IT credit, s.r.o., Pernerova 502/50, Karlin, 18600

Praha, RC/ICO: 26444437
Povinnoat k

Parcela: 219/3

Listina Smlouva o zfizeni zAstavniho prdva podle obé.z,, o zé&kazu zcizeni
300/08967/18/2/01 =ze dne 21.09,2018. Pravni G&inky zapisu k okamZiku
27.09.2018 09:44:33, Zapis proveden dne 23.10.2018; uloZenc na prac. Rokycany

V-3240/2018-408

Llstina Souhlasné prohléseni o zméné oscby zéstavniho véfitele postoupenim pohledavky
ze dne 16.09.2020, Pravni 9c¢inky zapisu k okamziku 18.09,2020 08:50:00. Zapis
proveden dne 13,10,.2020.

Vv-3150/2020-408
Pofadi k 27.09.2018 09:44

o Zastavni pravo x rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi pohledavky danovych nedoplatki v celkove vysi 41.600,00 K& véetné
pEislusenstvi
Oprdvaéni pro
Ceska republika, RE/ICO: 00000001-001, vykondva:
Finanéni ufad pro Plzefisky kraj, Haélkova 2790/14, Jiini
Pfedmésti, 30572 Plzen
Povinnost k
Parcela: 219/3

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zéstavniho prava Finanéni Gfad pro Plzensky
kraj, UzP v Rokycanech &.3.-1755576/2019 /2312-00540-400372 ze dne 09.09.2019.
Pravni ocinky zdpisu k okamziku 09.09.2019 13:32:26. Zapis proveden dne
03.10.2019; uloZeno na prac. Rokycany

V-2906/2019-408
Poradi k 09.09.2019 13:32

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Liztina Rozhodnuti sprévce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni Gfad pro Plzefisky
kraj, 0zP v Rokycanech &.4.-1755576/2019 /2312-00540-400372 ze dne

Semovitostl jsou v dramnim sbvodu, $e Aterew vykondva stitnl spravi fatastry nesavitosti CR
Hatapsridlnl dfad pro Plesfinky wraj, Ketastrdinl pracoviitéd Rokycany, kéd: 408,
ptrana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30,.10.2020 07:15:03
Okres: C20326 Rokycany Obec: 566837 Némdovice
Kat.uzemi: 703087 NémEovice List vlastnictvi: 139
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vatahu

09.09.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 09.09.2019 13:32:26. Zapis
proveden dne 03.10.2019; ulofeno na prac. Rokycany
V-2906/2019-408

Scuvisejlci zépiay
Zavazek noumoinit zapis nového zdst. prava namisto starého

Liztina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zAstavniho prava Finanéni Gfad pro Plzedsky
kraj, UzP v Rokycanech &.9.-1755576/2019 /2312-00540-400372 ze dne
09.09.2019. Pravni Géinky zapisu k okamziku 09.09.2019 13:32:26. Zapis
proveden dne 03.10.2019; ulofeno na prac. Rokycany

V-2906/2019-408

D Poznémky & dalsl obdobné Gdsje
Typ vztahu

© Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor JUDr. Vendula Flajshansova, Divadelni 2728/3a, 301 00 Plzesn
Povinnost k
Racko Vlastimil, &.p. 37, 33824 Néméovice, RC/1CO:
740806/2266

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahhdjeni exekuce Exekutorsky Gfad Plzef-sever
121 EX-2620/2020 -12 ze dne 08.09.2020, Pravni Udinky zépisu k okamEiku
09.09.2020 14:01:53, Zapis proveden dne 11.09.2020; ulofenc na prac. Rokycany

2-2971/2020-408

Souvisejicl zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 219/3
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci JUDr. Vendula Flajshansova,
Exekutorsky ufad Plzed-sever 121 EX-2620/2020 -17 ze dne 09.09,2020, Pravni
udinky zdpisu k okamziku 09.09.2020 14:01:53. Zapis proveden dne 11.09.2020;

uloZeno na prac. Rokycany
Z2-2972/2020-408

Plomby a uporornéni - Bezx zépisu

E Nabyvacl tituly a Jiné podklady zéplsu

Listina
© Smlouva kupni ze dne 21.09.2018. Pravni Géinky zapisu k okamfiku 22.10.2018 09:22:00.

Zapis proveden dne 13.11.2018.
V-3548/2018-408

Pro: Radko Vlastimil, &.p. 37, 33824 Néméovice RE/ICC: 740806/2266

F Vztah bonitovanych piddné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
219/3 51110 791
Semovitostl jsow v dramnim sbvodu, Ve Kterew vyxondva stacni sprave Ratastru nesaovitosti CR
Hatapsridlnl dfad pro Plesfinky sraj, Katastrdinl pracoviitéd Rokycany, kéd: 408,

strans 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.10.2020 07:15:03
Okres: C20326 Rokycany

Obec: 566837 Némdovice
Kat.ozemi: 703087 Néméovice

List wvlastnictvi: 139
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mendi nel vyméra parcely,

zbytek parcely neni bonitovén

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve xterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Rokycany, kod: 408.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 30.10.2020 07:18:37
Cosky ufad zeméméricky a katastrdlpni - SCD

Ovétuji pod pofadovym &islem V 2598/2020, 2e tato listina, kteri
venikle pfevedenim vystupu 2z Lnformadniho systému vefeiné

spravy z elektronické podoby do podoby listinné, skladajici

80 2 ...... di3t0, odpovida vystupuy 2z informaéniho systémy

vefejné spravy v elektronické podobé.

V siseenesisianionnsiassssasinnseasae I sinesaicosssssasoesnisss

POAPLS. sovcveencvossrranessees RABIEKO irecrescsocsnces

Semovitost jsou v dramniw sbvodu, Ve Kterew vykondva stacnl spravi gatastry nesovitosti CR

Mataprrdinl dfad pro Plesfinky araj, Ketastrdinl pracoviitd Rokycany, kéd: 408,
strans 1
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Mapa oblasti

Sir$i souvislosti umisténi
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