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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o stanoveni ceny zjisténé, ceny obvyklé a trzni v misté a ¢ase objektu obCanské
vybavenosti - objekt ,, Pekarna - vyrobna” MUNTERASI s.r.0., s pfisluSenstvim na pozemku
¢.par. 132/3 zastavéna plocha a nadvoti na LV ¢.30036 kat. uzemi Rakovnik, obec Rakovnik, okres
Rakovnik a kraj Stiedocesky.

a) zjisténé ceny dle § 2, odst. 7, zakona ¢. 151/1997 Sb. (zakon o ocefiovani majetku)

b) ceny obvyklé dle § 2, odst. 2, zakona ¢. 151/1997 Sb. (zakon o ocefiovani majetku)

1.2. Uéel znaleckého posudku

Znalecky posudek bude pouzit jako podklad pro insolvencniho spravce dluznika MUNTERASI
s.r.0., ICO 28125827

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

posudku

Nemovitosti byly pfistupnd a vlastnik Vladislav Panek (MUNTERASI s.r.0.), poskytl znalci
informace k vypracovéni znaleckého posudku. ( stafi, rekonstrukce, vybaveni a dalsi).

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 12.4.2026 za ptitomnosti Insolven¢niho spravce ,
dluznika a soudniho znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovand c¢éstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trZzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazd4 ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle. 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 pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim.

- Katastru nemovitosti pro nalezeni prodejii obdobnych nemovitych véci

- Informaci od zadavatele a mistniho Seteni — obhlidky na misté
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2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- vypis z KN pro LV ¢. 3606 k.u. Rakovnik
- kopie snimku z katastralni mapy
- fotodokumentace pofizena znalcem pti ohledani - objektu s pozemky
- informace katastru nemovitosti v dané lokalité
- informace a podklady od objednatele
- Valuo Profi datovy https://profi.valuo.cz/cadastre/prices/filter
Bradac, A.: Teorie ocenovani nemovitosti, VII. pfepracované a doplnéné vydani. Brno 2008,
Akademické nakladatelstvi CERM,
Bradac, A., Krejcit, P., Scholzova, V.: Utedni ocetiovani majetku 2013, Brno 2012,
Akademické nakladatelstvi CERM,
Somogyi T.: Analyza vyvoje cen nemovitosti v CR, zpracovani pro Ceskou bankovni
asociacl

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pii osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovana za
vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

V ptipad¢ zdroju dat je mozné vérohodnost dat ovéfit, jelikoZ jsem se na tvorbe dat z téchto zdroji
nepodilel.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténad (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF €. 337/2022 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by
byla dosazena pii 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 mimotradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zékona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze Gc¢astnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.
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Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. PouZziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i tcelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "Casové hodnoty pené¢z a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovndni predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
neddvné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zéklad¢ stanovenych kritérii byly nalezeny realizované prodeje pozemki. Z nich byly nasledné
vybrany tyto realizované prodeje podle KU: V-2407/2025-212, V-4924/2025-212,
V-3319/2025-212, V-1566/2025-212 jde o skutené znamé realizované prodeje v lokalité
Rakovnik a nejbliz§im katastralnim okoli.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data o ocenovanych nemovitych vécech. Dosahované ceny obdobnych pozemki
se pohybuji v rozmezi 3 665 — 14 610 K&/m?. NejbliZe posuzovanym objektim se bliZi prodej
pod ¢. 1 V-2407/2025-212 uvedeny vySe. Objekt vedeny jako obCanska vybavenost.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: Objekt obcanské vybavenosti - Pekarna
Adresa pfedmétu ocenéni: Grillova 94
269 01 Rakovnik
LV: 3606
Kraj: Stiedocesky
Okres: Rakovnik
Obec: Rakovnik
Katastralni uzemi: Rakovnik
Pocet obyvatel: 15 682

Z4kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 3 252,00 K&/m®

Vlastnické a evidencni udaje

MUNTERASI s.r.0., Heranova 1550/1, 155 00 Praha 5, LV: 3606, podil 1/ 1
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Dokumentace a skutecnost

- vypis z KN pro LV ¢&. 3606 k.u. Rakovnik
- kopie snimku z katastralni mapy
- fotodokumentace potizena znalcem pti ohledani - objektu s pozemky
- informace katastru nemovitosti v dané lokalité
- informace a podklady od objednatele
- Valuo Profi datovy https://profi.valuo.cz/cadastre/prices/filter

Celkovy popis nemovité véci

Rakovnik je mésto ve StfedoCeském kraji. LeZi Ctyficet kilometri zdpadné od Prahy a 45
kilometrt severovychodné od Plzn¢. Nachazi se na okraji Rakovnické pahorkatiny v blizkosti
CHKO Kiivoklatsko, v ¢lenité krajin€ na dné kdysi moktinatého udoli, kterym protéka Rakovnicky
potok. V historickém centru mésta je mestskd pamatkova zona. Rakovnik je spravnim,
primyslovym a kulturnim centrem Rakovnicka, ma postaveni obce s rozsifenou piisobnosti. Zije
zde pfiblizné 16 tisic obyvatel.

Oceniovany objekt obcanské vybavenosti lezi cca 80m od centra severné Husovo namésti.Jde o
budovu ptivodni pekarny €.p. 94 stavebné dokoncéena cca z roku 1905 v zivovské ptivodni zastavbé
s ptistavbou z roku 1992 na stavebnim pozemku ¢.p. 132/3 .

Objekt je veden jako obcanskd vybavenost v ul. Grillova s pfijezdem po mistni komunikaci ze
severni strany. Objekt byl pfipojen na obecni kanalizaci, vodovod, zemni plyn a elektfinu . Na
pozemku je i vlastni studna s pitnou vodou pouzivala se do provozu.

Budova je zdéna o tfech podlaZich a provozné propojeny s nakladnim vytahem.. Pivodni ¢ast z
roku 1905 je dvoupodlazni, ptistavba tfipodlazni neomitnuta. Objekt je ¢aste¢né podsklepen
kamenné zdivo bez izolace, plivodni ¢ast kdmen s veptiky, nova ¢ast cihelnd, stropy keramické
omitané, vnitini omitky dvouvrstvé, standartni obklady a dlazby, stiecha piltova.

Dispozice: sklepni prostory

V LNP kynérna, sklady, vyrobni prostory, WC pro muze a zeny, dilna, tklidova mistnost, sklad
obalt a pfepravek, plynova kotelna, pomocné provozy a ptipravny.

V 1. NP jsou kancelate, skladové prostory, Satny a sprchy pro muze a zeny + WC.

Objekt je jiz delsi dobu bez uZivani a provozovani pekarny. Doslo k odpojeni inZenyrskych siti.
Technicky stav s nutnou velkou investici do oprav a udrzby.

3.4. Obsah

1. Provoz Pekarny
2. Studna
3. Pozemek




4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektiim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? vyméry nemovité véci.

4.2. Ocenéni cenou zjisSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jsich
piedpist a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadé;ji
nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez nabidka - I -0,01
poloha a stav objektu a jeho vyuziti
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \Y 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 1 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu 1| 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - objekt je odpojen od inZenyrskych siti | -0,10
6. Povodioveé riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a Il 1,00
vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality - Rakovnik
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz \4 1,00
katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05

zdravotnicka zatizeni, Skolské zatfizeni, posSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.) - vy$si obCanska vybavenost

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (1+ ¥ P;)=0,935

i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=0,890

i=1



Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba

Nazev znaku C. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 0,40
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00
3. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrskeé sit¢ obce: Pozemek 1ze napojit na | 0,00
vSechny sité v obci nebo obec bez siti - momentaln¢ odpojena elekttina, zemni
plyn a voda
4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci - mistni komunikace I 0,00
5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci moznosti na vefejné komunikaci 1 0,00
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Poloha bez 11 0,00
vlivu na komeréni vyuziti
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivu - v centru I 0,00

7
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=0,400
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = I+ * 1 = 0,374

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,356




1. Provoz Pekarny

Zatridéni pro potireby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
I.PP 18,6 * 5,0 = 93,00
I.NP z roku 1905 87 = 87,00
I.NP z roku 1995 123,09+112,03 = 23512
I1.LNP 123,09+112,03 = 23512

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi olocha viika Soucin
I.PP 93,00 m* 245m 227,85
I.NP z roku 1905 87,00 m? 2,80 m 243,60
I.NP z roku 1995 235,12 m* 3,75m 881,70
II.NP 235,12 m? 3,35m 787,65
Soudet 650,24 m? 2 140,80
Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 2 140,80/ 650,24 =3,29m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 650,24/ 4 = 162,56 m?
Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

I.PP (18,6 * 5,0)*(2,45) = 227,85 m’
I.NP z roku 1905 (87)*(2,80) = 243,60 m®
I.NP z roku 1995 (123,09+112,03)*(3,75) = 881,70 m°
II.NP (123,09+112,03)*(3,35) = 787,65 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastteSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
I.PP PP 227,85 m°
I.NP z roku 1905 NP 243,60 m®
I.NP z roku 1995 NP 881,70 m®
I1.NP NP 787,65 m®
Obestavény prostor - celkem: 2 140,80 m*

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)



Provedent Hodnoceni  Cast
Konstrukce standardu [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci kamenné bez izolace P 50
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci S 50
2. Svislé konstrukce zdéné z cihel POROTHERM N 50
2. Svislé konstrukce zdéné z kamene a vepiikl P 50
3. Stropy betonové S 100
4. Krov, stiecha dievény krov, neumoziujici podkrovi S 100
5. Krytiny stfech zivi¢na svafovana vicevrstva S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchi bézné obklady nahrazujici omitku S 50
7. Uprava vniténich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky P 50
8. Uprava vngjsich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické chybi C 100
10. Schody Zelezobetonové, keramicka dlazba S 100
11. Dvefte protipozarni, bezpecnostni N 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova S 100
14. Povrchy podlah cementovy potér P 50
14. Povrchy podlah keramicka dlazba S 50
15. Vytapéni etaZzove, plynovy kotel S 100
16. Elektroinstalace svételna a tiifazova S 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohfev teplé vody bojler S 100
22. Vybaveni kuchyni kuchyniska linka se spotiebici S 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
24. Vytahy nakladni vytah S 100
25. Ostatni odvétrani ventilatory S 100
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %,Zs]t Koef. g&fagjgg
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 6,10 50 0,46 1,40
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,10 50 1,00 3,05
2. Svislé konstrukce N 15,30 50 1,54 11,78
2. Svislé konstrukce P 15,30 50 0,46 3,52
3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10
4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchli S 7,30 50 1,00 3,65
7. Uprava vnitinich povrchi P 7,30 50 0,46 1,68
8. Uprava vnéj$ich povrchil S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramické C 3,20 100 0,00 0,00
10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70
11. Dvefe N 3,70 100 1,54 5,70



12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80
14. Povrchy podlah P 3,30 50 0,46 0,76
14. Povrchy podlah S 3,30 50 1,00 1,65
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4,20
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 93,99
Koeficient vybaveni Ky: 0,9399
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. & 8) [K&/m®]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9606
Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9383
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9399
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,2620
Zakladni cena upravena [Ké/m3] = 7 271,99
Plna cena: 2 140,80 m® * 7 271,99 K¢&/m® = 15567 876,19 K¢&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 31 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 49 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 31 /80 = 38,8 %

Koeficient opotiebeni: (1- 38,8 % / 100) * 0,612
Nakladova cena stavby CSy = 9 527 540,23 K¢
Koeficient pp * 0,356
Cena stavby CS = 3 391 804,32 K¢

Provoz Pekarny - cena zjisténa
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2. Studna

Zatridéni pro potieby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 13,00 m
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny
Zakladni cena dle pfilohy ¢. 16:

prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m* 1 950,- Ké/m + 9 750,- K¢

druhych 5,00 m hloubky: 5,00 m * 3 810,- K¢/m + 19 050,- K¢

dalsi hloubka: 3,00 m * 5 200,- K¢/m + 15 600,- K¢
Zakladni cena celkem = 44 400,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,5780
Upravena cena studny = 166 806,36 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 121 roka
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 29 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 121 /150 = 80,7 %
Koeficient opotiebeni: (1- 80,7 % / 100) * 0,193

= 32 193,63K¢

Ocenéni cerpadel

elektrické Cerpadlo: 1 ks * 11 990,- Ké&/ks + 11 990,- K¢
Zakladni cena Cerpadel celkem = 11 990,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41): * 3,5780

= 45 045,23 K¢
opotiebeni Cerpadel 80,7 % * 0,193
= 8 693,73 K¢
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Upravena cena ¢erpadel 8 693,73 K¢

0|+

Nakladova cena stavby CSy 40 887,36 K¢

Koeficient pp 0,356

Cena stavby CS = 14 555,90 K¢

Studna - cena zjisténa = 14 555,90 K¢

3. Pozemek

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,890

Index polohy pozemku Ip = 0,400

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1| 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tzemi a ochranné pasmo I 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =17 * o * 1p = 0,890 * 1,000 * 0,400 = 0,356

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

s Z4Kkl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 3252,- 0,356 1157,71
T Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Cislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 132/3 488 1157,71 564 962,48
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 488 564 962,48
Pozemek - cena zjisténa celkem = 564 962,48 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Provoz Pekérny 3391 804,- K¢

2. Studna 14 556,- K¢

3. Pozemek 564 962,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 3971 320,- K&

slovy: Tt1 miliony devét set sedmdesat jedna tisic tii sta dvacet K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné piistupné databaze z katastru nemovitosti.
Vytvotena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji.
Na zaklad¢ interpretace vysledkil analyzy byla stanovena obvykla cena.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Vybér byl proveden na zaklad¢ zakladnich parametri oceiované nemovité véci. Pii urceni
obvyklé ceny byl pouZit porovnédvaci zptsob, kdy se vychazelo z porovnani srovnatelnych
pozemkd, které byly nejvice podobné parametriim oceilovanych nemovitych véci. Informace
sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim pfi mistnim Setfeni a zohlednény.
Obvykla cena byla stanovena porovnanim srovnatelnych pozemk, kdy jako nejblizsi byl
vyhodnocen pozemek posuzovany pod &. 1: V-2407/2025-212 ( obvykla cena 14 610 K&/m?).

5. 2. Kontrola postupu

Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné piistupné databaze a data z katastru nemovitosti.
- Vytvofena data o nemovitostech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji.
- Na zaklad¢ interpretace vysledkti analyzy byla stanovena obvykla cena.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky posudek o stanoveni ceny zji§téné, ceny obvyklé a trzni v misté a ¢ase objektu obCanské
vybavenosti - objekt ,, Pekarna - vyrobna” MUNTERASI s.r.0., s pfisluSenstvim na pozemku
¢.par. 132/3 zastavéna plocha a nddvoii na LV €.30036 kat. tzemi Rakovnik, obec Rakovnik, okres
Rakovnik a kraj StfedoCesky.

a) zjiSténé ceny dle § 2, odst. 7, zakona ¢. 151/1997 Sb. (zakon o
ocenovani majetku)

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 3971 320,- K¢

slovy: Tti miliony devét set sedmdesat jedna tisic tfi sta dvacet K¢
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Zavér pro cenu zjiSténou: stanovena cena zjiSténa nevychazi z aktualniho trhu nemovitostmi.
Cena odpovida v misté a ¢ase ocenéni a nelze ji uvazovat pro stanoveni ceny obvyklé jako
relevantni.

6.2. STANOVENI CENY OBVYKLE

Definice ceny obvyklé dle: dle § 2, odst. 2, zakona ¢. 151/1997 Sb.

§2 odst. zikona o ocefiovani MF CR ¢&. 151/1997 Sb. v platném znéni, Cit.:
,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii 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 mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim*

Urceni ceny obvyklé dle § 1a odst. 1 vyhl. 441/2013 Sb. (ocenovaci
vyhlaska) :

,Obvykld cena se urCuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé¢ obdobnych predméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu“. Mistné obvykla cena, je takové cena, za které lze predmét prodeje ke dni
ocenéni mezi ochotnym prodavajici a kupujici v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde
ob¢ strany jednaji na zaklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Stanoveni ceny obvyklé v misté a ¢ase porovnavacim zpiisobem

Jak vyplyva z definice obvyklé ceny, optimalnim zptisobem jejiho zjiSténi je cenové porovnani, kdy
se vychazi ze zndmych prodeji v dané srovnatelné lokalité. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi
z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem ocenéni a cenou sjednanou
pfi jejim prodeji. Tyto jednotkové srovnavaci ceny se zjist'uji pfedev§sim z kupnich smluv, v dané
lokalité - podkladem jsou realizované prodeje evidované v katastru nemovitosti.

ZAVERECNE POROVNANI A STANOVENI CENY OBVYKLE
Vzorky:
1. Cislo vkladu: V-2407/2025-212, datum podani: 28.5.2025, Listina: Smlouva kupni

Cenové udaje: 3 200 000 K¢ ( obvykla cena 14 610 K&/m?)

NEMOVITOST TYP ADRESA POPIS PLOCHA
Grillova 274, stavebni ¢. 132/4 Rakovnik

budova jinast.  Rakovnik I, 26901  (soucasti je stavba €.p. 274, Cst 219
Rakovnik obce Rakovnik I)
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2. Cislo vkladu: V-4924/2025-212, datum podani: 27.10.2025, Listina: Smlouva kupni
Cenové tdaje: 8 000 000 K& ( obvykls cena 14 160 K&/m?)

NEMOVITOST TYP ADRESA POPIS PLOCHA
budova adminis Dukel. hrdina 2544, Rakovnik II,  stavebni ¢. 4965 368 m?
" 26901 Rakovnik Rakovnik

parcela jina plocha Rakovnik 1615/44 &. 1615/44 Rakovnik 197 m?

3. Cislo vkladu: V-3319/2025-212, datum podani: 17.7.2025, Listina: Smlouva kupni
Cenové tdaje: 19 050 000 K¢& ( obvykla cena 4 910 K&/m?)

NEMOVITOST TYP ADRESA POPIS PLOCHA
stavebni €. 4715 Rakovnik
budova prim.obj Rakovnik 4715 (soudasti je stavba budova bez 713 m?

¢p/Ce, prumyslovy objekt)
stavebni €. 4714

budova prim.obi S. K. Neumanna 2476, Rakovnik II, 26901 Rakovnik (soucasti je 247 m?
PTUm-98 " Rakovnik stavba C.p. 2476, Cst
obce Rakovnik IT)
parcela jina plocha Rakovnik 534/4 ¢. 534/4 Rakovnik r3n1269

4. Cislo vkladu: V-1566/2025-212, datum podani: 7.4.2025, Listina: Smlouva kupni
Cenové tdaje: 5 500 000 K& ( obvykla cena 3 665 K&/m?)

NEMOVITOST TYP ADRESA POPIS PLOCHA
Hutviny 2734, stavebni ¢. 4940 Rakovnik

budova jina st. Rakovnik II, 27036 (soucasti je stavba ¢.p. 2734, 579 m?
Rakovnik ¢st obce Rakovnik 1)

parcela manipulaéni pl. Rakovnik 928/9 ¢. 928/9 Rakovnik 189 m?

parcela manipulacni pl. Rakovnik 928/24  ¢. 928/24 Rakovnik 49 m?

parcela manipulacni pl. Rakovnik 928/10  ¢. 928/10 Rakovnik 684 m*
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obvykla cena 14 610 K&m? x zastavéna plocha 488 m*  byla ponizena o 20% technicky stav
objektu, poloha, velikost a vyuzitelnost.

ZAVER
Stanoveni ceny zjiSténé, ceny obvyklé a trzni v misté a ¢ase objektu obCanské vybavenosti -
objekt ,, Pekarna - vyrobna” MUNTERASI s.r.0., s pfisluSenstvim na pozemku ¢.par. 132/3
zastavéna plocha a nadvoti na LV ¢.30036 kat. izemi Rakovnik, obec Rakovnik, okres
Rakovnik a kraj Stfedocesky.

Cena obvykla 5 703 740 K¢

Prohlaseni znalce

Znalec dle. § 127 a odst. 1 obcanského soudniho fadu bere na védomi povinnost oznamit bez
odkladu skute¢nosti, pro které by byl znalec ve véci vyloucen (napt. pochybnosti o nepodjatosti dle
§ 11 odst.1 zak. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich), nebo které by mu jinak branily byt ve véci
¢inny jako znalec. Znalec rovnéz prohlasuje, Ze si je védom nasledkli védomé nepravdivého
znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty trestniho ¢inu ,,Kiivé vypoveédi* a nepravdivého
znaleckého posudku dle § 346 trestniho zakona.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne

10.5.2001 pod €.j. Spr 1798/99 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti.

Koncesni listina vydana Okresnim Zivnostenskym ufadem Plzeii — sever pod ¢&. j. ZU/992/02
ev. 340500-78986-01 ze dne 23. 4. 2001 pro pfedmét podnikani: Ocenovani majetku pro véci
nemovite.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 033749/2026.

Ve Vejprnicich 22.4.2026

Kamil Némecek
Na Zavazce 722
330 27 Vejprnice
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