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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek st.parc.¢. 224 0
vyméte 358m2, zastavéna plocha a nadvofi, soucasti pozemku je stavba: Slabce ¢p. 130, zptisob
vyuziti adminis., st.parc.c. 225 o vyméte 273m2, zastavéna plocha a nadvoii, soucasti je stavba
bez ¢p/Ce, zplisob vyuziti jind st., parc.¢. 1/1 o vyméie 3182m2, ostatni plocha, manipula¢ni plocha
a parc.C. 1/2 o vymeéte 2205m2, ostatni plocha, manipulacni plocha, zapsano na LV €. 471 pro k..
Slabce, obec Slabce u Katastralniho tiradu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Rakovnik.

1.2. U&el znaleckého posudku
Urceni obvyklé ceny pro potieby zadavatele

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku
Zadavatel nesdé€lil znalci zddnou skutecnost, kterd mize mit dle jeho nézoru vliv na pfesnost
zéavéru znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroji dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroju, z
dostupnych informac¢nich databazi, z listin, z podkladt a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czs0.cz/ - Cesky statisticky tfad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a ufady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpiisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.



3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urCeni obvyklé ceny nemovitych
véci". Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrdna a tvotfena data, kterd budou
analyzovana a ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce, jsou srovnatelna a vhodna.
Sebrana a tvorena budou data z vetejnych zdrojii, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z
podkladu a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa
poloha nemovitych véci, bude provedeno mistni Setieni a prohlidka oceniovanych nemovitych véci,
budou zjistény identifika¢ni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a
stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych
nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoten souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec
dospél k vysledktim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena
a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle
aktudlni inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovdny a pouzity vzorky srovnatelnych
nemovitych véci z vlastni databdze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 471 pro k.u. Slabce ze dne 12.11.2019

- informace z Katastru nemovitosti LV €. 471 pro k.u. Slabce ze dne 07.12.2021

- snimek z Katastralni mapy - nahliZzeni do KN

- cenove udaje Katastralniho uradu

- databaze nemovitosti INEM

- realitni inzerce S reality

- Zékon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku

- Vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o
ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisi

- Zéakon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelétich a znaleckych ustavech

- Vyhlaska €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

- prohlidka oceflovanych nemovitych véci, zaméteni a potizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, kterd ma pfedmét ocenéni v drzeni nebo najmu, nebyl pfitomen fadné prohlidce predmétu
ocenéni, znalcem byla provedena prohlidka zvenku dne 25.11.2021. Veskeré popisy a informace
vyplyvaji z prohlidky vnéjsi, informace a skuteCnosti o zakrytych konstrukcich a existenci
podzemnich Casti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitosti
odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné podklady nebyly dolozeny.

Identifika¢ni udaje nemovité véci
Dle informace z katastru nemovitosti LV ¢. 471 pro k.. Slabce ze dne 07.12.2021
Rieger Jan, Vrbova 386, 25163 Strancice

Adresa: Slabce ¢p. 130
Nazev katastralniho uzemi: Slabce

Nazev obce: Slabce

Nazev okresu: Rakovnik

List vlastnictvi: LV ¢ 471



Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy
Dle informace z katastru nemovitosti LV ¢&. 471 pro k.. Slabce ze dne 07.12.2021
Zakaz zcizeni a zatizeni

Zastavni pravo smluvni

Zapoceti vykonu zast. prava dle ob¢. zak.

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim potfadi novy dluh

- urCeni obvyklé ceny je provedeno bez vlivu vyse uvedenych omezeni vlastnického prava

rozsahlé chranéné uzemi
- bez vlivu na obvyklou cenu

Poloha a charakteristika

Jedna se o administrativni budovu Vv zastavéné, okrajové, zdpadni ¢asti méstyse Slabce, pfi
zpevnéné silnici (parc.¢. 916 ve vlastnictvi StredoCesky kraj), s vjezdem na pozemek ze severni
strany ze silnice a s hlavnim vstupem do budovy z jizni strany. Bezprostfedni okoli je bézné
prostorné s prevazujici zastavbou budov byvalého JZD. Administrativni budova je samostatné
stojici, podélnou osou rovnobézné se silnici, vychodné od administrativni budovy pak stoji sklad.
Ptipojky inzenyrskych siti nebyly na misté zjistény, naposledy pravdépodobné voda ze studny a
odkanalizovani do jimky, nyni zfejmé nefunkcni.

Méstys Slabce se nachdzi v okrese Rakovnik a nélezi pod Stredocesky kraj. PtisluSnou obci s S
poveéfenym obecnim uUfadem a obci s rozsifenou pusobnosti je mésto Rakovnik (v dojezdové
vzdalenosti cca 15km). Ve Slabci ma trvaly pobyt hlaSeno ptiblizné 730 obyvatel, mé&stys s
¢astecnou obcanskou a technickou vybavenosti (posta, vefejny vodovod, matetskd a zakladni
Skola, restaurace, prodejna potravin, ordinace lékate, kulturni a sportovni zafizeni, doprava
autobusova).

Popis a stav
Administrativni budova je podsklepend, ma tfi nadzemni podlazi a vyuzité podkrovi s vikyfem.

Dispozi¢né:

Vzhledem k tomu, Ze vnitini prohlidka budovy nebyla umoznéna, nelze dispozici piesné urcit.
Predpoklada se, ze v budové jsou prostory byvalé kuchyné, jidelna, administrativni prostory
ptipadné prostory pro ubytovani. Zastavéna plocha budovy odhadem 358mz2.

Popis prevazujicich konstrukei:

Konstrukce Popis

Zaklady betonové

Zdivo zdéné smiSené

Stropy pravdépodobné Zelezobetonové piipadné keramické
Stfecha krov difevény

Krytina plechova

Klempitské konstrukce plechové

Vnitini povrchy omitky

Fasadni povrchy btizolitové omitky

Vnéjsi obklady sokl

Vnitini obklady bézné keramické, pravdépodobné castecné chybi
Schody pravdépodobné zelezobetonové teraco

Dvete pravdépodobné napliové, castecné chybi

Okna dievéna dozila

Podlahy pravdépodobné keramicka dlazba, PVC nebo chybi
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Vytapéni puvodné usttedni teplovodni, nyni pravdépodobné chybi
Elektroinstalace svételna, tiifazova, pravdépodobné nefunkéni

Rozvod vody Pravdépodobné tepla a studna, jiz nefunk¢ni

Zdroj teplé vody pravdépodobné chybi

Instalace plynu bez plynu

Kanalizace pravdépodobné nefunkéni

Vybaveni kuchyné pravdépodobné nefunkcéni

Vnitini vybaveni naposledy umyvadla, sprchy, pisoary, pravdépodobné nefunkcni
Zachod pravdépodobné nefunkcni

Ostatni nezjisténo

Historie a stavebné technicky stav:

Jedna se o administrativni budovu byvalého JZD, stafi odhadem 35 let. Budova je jiz delsi dobu
bez vyuziti, bez oprav a bez udrzby, v nefunkénim stavu s dozilymi nebo chybé&jicimi
konstrukcemi a vybavenim.

Ostatni stavby:

Vychodné od administrativni budovy stoji sklad, ktery pravdépodobné nepodsklepeny, je
pfizemni, bez vyuZitého podkrovi, je konstrukce ¢astené montované na bazi dievni hmoty,
castecné zdény. Sklad je pfiblizn€ z poloviny zcela rozboteny, jsou zde zbytky obvodovych
konstrukci a sut’, z druhé poloviny je dlouhodobé nevyuzivany, bez oprav a bez udrzby, ve velmi
Spatném stavebn¢ technickém stavu. Zastavéna plocha odhadem 273m2.

Venkovni upravy:
V minimalnim rozsahu - dozilé oploceni, dozilé zpevnéné plochy

Pozemky

st.parc.C. 224 o vyméie 358m2, zastavéna plocha a nadvofi, je zastavén administrativni budovou,
jenz je jeho soucasti.

st.parc.C. 225 o vyméfe 273m2, zastavénd plocha a nadvofi, je zastavén ¢aste€né rozbofenou
budovou skladu, jenZ je jeho soucasti

parc.¢. 1/1 o vyméfe 3182m2, ostatni plocha, manipulaéni plocha je pozemek okolo administativni
budovy, pozemek je neudrzovany, zarostly a zpustly

parc.C. 1/2 o vyméte 2205m2, ostatni plocha, manipula¢ni plocha je nepravidelny pozemek
castecné jizn¢ od administrativni budovy, ¢aste€né okolo rozbotfené¢ho skladu a ¢astecné pruh
severozapadné od rozbofeného skladu. Pozemek je neudrZovany, zarostly a zpustly

4. POSUDEK

4.1. Postup pri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, §2, dle vyhlasky
C. 488/2020 Sb. §la), §1b) a §1c), tj. urCeni obvyklé ceny, trzni hodnoty a zjisténé ceny a dle
vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nej¢ast&ji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo
pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni s vylou¢enim mimoiadnych okolnosti trhu. Mnozina prvka je stanovena z historickych
cen za pfiméfeny ¢asovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité
véci (vzorky), u nichz je realizovana cena znama. Pti vybéru vzorkt je respektovana pifimérena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Piipadné rozdily jsou zohlednény pomoci pouzitych
6



korekcnich koeficientti, které jsou pouzity v rozmezi 0,80 - 1,20. Pii pouziti koeficienti je
vychézeno z odborné doporuceného rozmezi (Skoleni, seminare, metodiky apod.), z dlouhodobého
sledovani a tvorby vlastni databaze inzertnich a realizovanych cen v zavislosti na jednotlivych
faktorech a vyhodnoceni vlivii na realizované ceny. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi
nemovitymi vécmi jsou ceny vzorki vyjadieny jako cena za plochu pozemku. Cilem porovnani je
vyuzit a jeho pomoci vytézit ptiblizné indicie, které naznacuji hranice tirovné porovnavaci hodnoty
a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvnitt intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkt.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. §1c¢
ZjiSténa cena
Vzhledem k tomu, Zze nebyla umoznéna prohlidka budovy a skladu, nebyly sdéleny zadné

informace k nemovitym vécem, nebylo mozné zaméfit jejich rozméry a zjistit dil¢i parametry
potfebné pro urceni zjisténé ceny, nelze zjisténou cenu urcit.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, vyhlaska ¢. 488/2020 Sb., §1a), §1b)
obvykla cena, trzni hodnota

Analyza trhu

V daném ptipadé ocenéni nemovité véci trh vykazuje v posledni dobé prevazné (v zavislosti
zejména na lokalité a typu nemovité véci) stale rostouci tendenci poptavky. V méstys Slabce je ke
dni ocenéni na realitnim trhu nabizena jedna komeréni nemovita véc, budova byvalého mlyna s
pozemkem 1400m2 za 4.700.000,- K&, v okoli pfiblizné deseti km pak neni na realitnim trhu
nabizena zadna podobna nemovitd véc. Ve vypoctu porovnavaci hodnoty jsou pouzity vzorky
realizovanych cen nejvice podobnych nemovitych véci.

Porovnavaci metoda
Zastavéna plocha budova: 358 m?
Zastavéna plocha sklad: 273 m?
Pozemky celkem: 6018m?
lokalita cena druh ceny
1) Slabce, okr. Rakovnik 2090 000,- K& kupni cena, prodej 01/2021
budova s obchodnimi prostory a s bytem. Budova o dvou nadzemnich podlazi s podkrovim je ¢aste¢né
podsklepena. V celém ptizemi budovy se nachazi obchodni prostory. V patfe budovy jsou obytné
mistnosti, v soucasné dobé€ v rekonstrukci. Dal§i obytné mistnosti lze zfidit v podkrovi Budova je
pfipojena na vefejny vodovod i vefejnou kanalizaci. Zastavéna plocha 485m2, pozemky celkem
1476m2.
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2) Krou€ova, okr. Rakovnik 3100 000,- Ké kupni cena, prodej 10/2021
budova byvalého §tdbu pro chmelaiské brigady, technické zazemi a ubytovnu brigadnika. Objekt se
sestava ze tfi budov postavenych ve tvaru pismene U. Komplex tii budov.

Zastavéna plocha 460m2, pozemek celkem 2230m2.




3) Petrohrad, okr. Louny 5000 000,- Ké kupni cena, prodej 05/2021
prodej budovy v rozestavénosti hrubé stavby. Vydané stavebni povoleni pocita s vybudovanim hotelu,
ale stavba je diky svému dispozi¢nimu uspotadani vhodna pro vybudovani jakékoliv stavby obcanskeé
vybavenosti (takto vedeno i v izemnim planu). Kanalizace je zavedena k paté pozemku, el. energie a
voda pfivedena do objektu. Zastavéna plocha 700m2, pozemek celkem 5599m2.

N

4) Oracov, okr. Rakovnik 2700 000,- Ké kupni cena, prodej 06/2021
Usedlost se sklada z nékolika staveb - dvoupodlazni rodinny diim, navazujici dvoupodlazni ptistavba,
stodola a druhd vétsi stodola. Ptizemi rodinného domu bylo dfive vyuzivano jako jidelna, v patie se
nachazi ¢aste¢né zrekonstruovany byt 3+1. Piizemi ptistavby RD je uzivano jako garaz, 2. NP slouzilo
jako 4 pokoje. Prvni stodola je osazena novéj$imi vraty a novou stfechou. Pozemek napojen na IS -
voda, plyn, elektiina a odpady do jimky. Zastavéna plocha 820m2, pozemek celkem 3653m2.

— “ el

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality
K2 — koeficient pozemku, velikost, tvar
K3 — koeficient velikosti objektt
K4 — koeficient stavebné technicky stav, modernizace
K5 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, ivaha a nazor znalce, ¢as prodeje

hodnoceni vzorka

¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 Kém2  Ké/m2upr.
1. budovy Slabce 0,95 0,80 0,90 1,00 0,95 1416 920
2. budovy Krou¢ova 0,95 0,80 0,90 1,00 0,95 1390 903
3. budovy Petrohrad 0,95 0,90 1,00 0,90 0,95 839 613
4. budovy Oracov 0,95 0,80 0,90 1,00 0,95 739 480
minimum 480
maximum 920




median 758
pramér 729
jednotkova cena (median) 758
plocha m2 6018
porovnavaci hodnota celkem 4563 305

4.2. Vysledky analyzy

Ze srovnavaci analyzy vyplyva, ze podobné nemovité véci jsou v lokalité obchodovany. Byly

porovnany vzorky realizovanych cen, vysledkem porovnani je median ve vysi po zaokrouhleni
4.560.000,- K¢.

Porovnavaci hodnota: 4 560 000,- K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, urCeny zékladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vy$i ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni
segmentu trhu je zfejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro uréeni obvyklé
ceny je vychdzeno z databdze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni databaze a
znalosti trhu. Z realizovanych prodeji a nabidkovych cen byly 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 trzni hodnotu a po zvazeni vSech okolnosti byla sou¢asna trzni hodnota ur¢ena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutec¢nosti, které by mohly sniZovat piesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER



6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadana odborna otazka: urceni obvyklé ceny

6.2. Odpovéd’

Obvykla cena je urcena:

ve vySi: 4 560 000,- K¢

slovy: ¢tyFimilionypétsetSedesat tisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéra, piipadné skute¢nosti sniZujici jeho piresnost
Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich presnost

7. PRILOHY

7.1. Seznam p¥riloh

- mapy
- fotodokumentace

7.2. Prilohy
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administrativni budova
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Konzultant a dtivod jeho pfibrani
- konzultant nebyl ptibran

Odména nebo ndhrada ndkladu znalce
- byla sjednana smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM as.

Chel¢ického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Renata Havifova, Jan Miklosko, Josef Vacik

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii 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
ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 1158-183/2021 znaleckého deniku.

8.1. Otisk znalecké peceti

8.2. Datum a podpis

V Pardubicich dne 07.12. 2021 Digitalné
Jan podepsal

MikloSkoJan
_Miklosko

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