~ ZNALECKY POSUDEK

cislo polozky: ZP-23415

Znalecky posudek je podén v oboru ckonomika, odvétvi occfiovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Ocenéni rodinné rekreace Podmoky pro exekuéni fizeni ¢.j. 120 EX 34838/13.

Znalec: Znalecka spoIeEnosf o
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
EXEKUTORSKY URAD KLATOVY, JUDr. Dalimil Mika, LL. M., soudni
Zadavatel:
exekutor :
Adresa: Za Berankem 836, 339 01 Klatovy |
OBVYKLA CENA 1215 000 K¢
Pocet stran: 19 Pocet vyhotoveni: | Vyhotoveni cislo: 1

Podle stavu ke dni: 22.11.2022 Vyhotoveno: V Praze 22.11.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. € St. 78 (zastavénd plocha a nadvoii), jehoz
souddsti je stavba &.p. 67 Podmoky, zpiisob vyuZiti: rodinna rekreace, vCetng piislufenstvi v kat.
tzemi Podmoky u Méstee Kralové, obec Podmoky, €4st obee Podmoky, okres Nymburk, zapsano
na LV 432.

1.2. Ué&el znaleckého posudku

Ucel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 18.11.2022.



2. VYEET PODKLADU o

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znaleckd kanceldt pii zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, kieré budou
v daném znalecckém posudku posuzovény. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmél (véc),
vefejné zdroje, informaéni databize, informace ziskané pii mistnim Selfeni & jakakoli jina vstupni
data, jeZ maji byl zkoumana a vyhodnocena. Znalecka kancelal pii vybéru »drojii dat postupuje
nasledovné:

1) Primérnim zdrojem dat je kalastr nemovitosti a jeho pfidruZené aplikace.

., Katastr nemovilosti je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geomelrické a polohové uréeni. Jeho soucdsti je evidence viastnickych a jinych
véenych prdav a dalsich, zdkonem stanovenych, prdav k (émto nemovitostem. Katastr nemovilosti
obsahuje Fadu dilezitych tidajit o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a to dle
zdkona & 256/2013 Sh. o katastru nemovitosii (katastrdlni zakon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (R UTAN) je jednim ze zdkladnich registrii vefejné
spravy. Je vefejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
verejnou spravu. Obsahuje také vidaje o tizemnich prveich, tizemné evidenénich jednotkdch a jejich
vzdjemmych vazhdch [zdroj: cuzk.cz]*

Ziskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tfetich stran a tim jsme ziskali dalsi adaje jako
jsou napf. mapové podklady tizemi, ortofotomapy, Gzemni plany aj.

2) Sekundérim zdrojem dat je mistni Setfent, pfi kterém jsou sbirdna data o ocefiované nemovité
véci piimo na misté na zdklad@ vnéjsiho ohledani, vietné pofizeni podrobné fotodokumcentace,
Pokud je ndm poskyinula alespoii &asteénd soudinnoslt jsou ziskdna déle data o vnitfnim
uspotadanim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochézi také k zaméfeni nemovilé véci
v piipadg stavby je-li umoZnén piistup do viech prostor objektu.

Dalgim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoletnosti Valuo.cz, RE\MAZX, & jinych realitnich
kancelafi, z kterych lze ziskal lotografic, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorka. Tylo data je
nuiné polom jednoznaéné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, 7 kterého je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpédno. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborného nazoru vliv na vypracovani
snaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exckutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znaleck¢ kancelafe a
objedndvka znaleckého posudku ze dne 14.10.2022 pod &.5. 120 X 34838/13-275.

- informacc ziskané p¥i misinim Zetfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidee, wji%téni
skuleénosti dotéené nemovite véci dne 16.11.2022.
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- list vlastnictvi &. 432 ze dne 12.10.2022, vyhotoveno dalkovym piistupem pro Gécl: Provedeni
exckuce,

- katastralni mapa, véetng ortofotomapy zc dne 18.10.2022, vyhotoveno pies aplikaci katlastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tfetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiova mapa CR - EDPP.CZ) dale se
jedna o portaly statni spravy jako je napF. databéze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 18.10.2022.

- vyrozuméni o ohledani ze dne 14.10.2022.

- informace o realizovanych cenéch z dostupnych databédzi (kalastru necmovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod Cislem vkladového Fizeni V-4791/2022-208. Podani k
okamziku 30.5.2022,

- realizovany prodej vedeny pod é&islem vkladového fizeni V-76/2022-208. Podéni k
okam#Ziku 4.1.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-2101/2022-208. Podani k
okamziku 8.3.2022,

- rcalizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-4654/2022-208. Podani k
okam?iku 25.5.2022, sparovany s databivi Valuo.cz pod Cislem #1049604,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-7136/2022-208. Podini k
okamzZiku 24.8.2022.

Podrobny popis dat, kterd byla pro ocenéni vybrana (srovndvaci vrzorky) a pouzita dle
nadefinovanych kritérii je obsaZen v odstavci 4.2 znaleck¢ho posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primarné z katastru nemovilosti a sckundarné z databazi aplikaci
tfetich stran na nich navazujici.

Data lze povaZoval va vérohodné, protoZe katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobng lze
uvazovat u aplikaci u tfetich stran, protoZe nemaji zdjem a vliv v dan¢ véci.

Data ziskdna pfi mistnim Setienim povaZujeme za vérohodna a pravdiva, protoZe byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosli aplikaci tictich stran.



3, NALEZ j

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Na zéklad& definovanych zdroji dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle niZe naznatencho
postupu.

V nédlezu je popsana ocefiovand nemovita vée, véetné jejiho okoli. Data byla vylvofena na zakladé
provedeného shéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Zcticni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, tdaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfcni
piitomna) a z aplikaci (fetich stran (mapové podklady, izemnim plan aj.).

Z vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskany katastrdlni mapy pfedmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, véeind soufadnic GNSS a také propojeni s registrem tzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovit¢ véei na inZenyrské sitc,
zpiisob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vy¥e popsancho datového souboru occiiované nemovité véci jsou volena subjektivng kritéria
pro vybér srovndvacich nemovitych véei. Zakladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychazejici z charaklern uZivani nemovité véci, které jsou rozdéleny v nékolika zikladnich
kategoriich: pozemky, byly, rodinné domy, které se dalc déli dle jejich zplisobu uzivani. Podle
kritérii je proveden vybér nadefinované mmoZiny vzorkid. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované vitci subjektivng, viz nize bod 4.2. Jedna se napt. o lokalitu, vymeéru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovndvaci vrorky slouzi opét kalastr nemovitosti (kupni
cena=realizovany prodej) a aplikacc spolenosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovitosti a rcalitnimi inzeraly. 7 realitni inzerce jsou ziskdny fotografie, rovméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7 katastru nemovilosti je ziskan 0idaj o realizované (kupni) ceng. Je-li poticba
lze vyzadat také kopii kupni smlouvy. V pifpad®, Zc ncjsou podle vhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databdze spoleénosti RE\MAX ¢&i jiné realitni databaze,
kierd taktéZ jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na ziklad® dat z katastru nemovitosti. V tomto piipad€ jsou k dispozici pouze tdaje o kupni
cené a RUIAN, viz vyde. Z aplikaci tietich stran lzc pak dohledat fotografic nemovité véci z vefejné
komunikace, ale zpravidla star§iho data.

Ziskdna data jsou niZc uvedena v piehledné tabulce v oddilu & 4.2, kde je zobravena fotografie
objcktu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetné Eisla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v piehlednych tabulkach, pfevaing veind
folografii a popist. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi ndaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvoienych dat
Katastralni ddaje: kraj Stiedocesky, okres Nymburk, obec Podmoky, k.i. Podmoky u
Méstee Kralové
Adresa nemovité véci:  Podmoky 67, 289 04 Podmoky

Mistopis

Obec Podmoky se nachdzi ve Stiedoeském kraji, cca 4 km jihozapadné od mésta Méstec Kralove,
cca 11 km severovychodné od mésta Podébrady a cca 19 km vychodné od mésta Nymburk. Jedna
se 0 obee sc stiedng rozvinulou infrastrukturou a s nivkou nabidkou obganského vybaveni.
Rovditend nabidka ob&anského vybaveni je dostupna ve vyse zminénych méstech. V obci se nachizi
obecni Gfad a knihovna. Dopravni obsluinost obee zajistuji autobusy.

(cciiovand nemovitd vée se nachazi v okrajové &sti obee Podmoky &.p. 67 ve smiSené zistavbe.

Zastavka autobusu ,,Podmoky, u kovarny™ se nachazi cca 250 m od ocefiované nemovité veéci.

Situace
Typ pozemku: [® zasl. plocha O ostalni plocha O ornd pida
O trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuzili povemki: O RD O byly rckr.objekt O gardze O jin¢
Okoli: (¥l bytova zona O priimyslova zona [ nakupni zoéna
L] ostatni
Piipojky: E /O voda /0 kanalizace 0O /0 plyn
vef. / vl. & / O elekiro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): [0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice L. tf. B4 silnice 11, 11LF.
Poloha v obci: 8irsi centrum - smiScnd zastavba
Pristup k pozemku B zpevnénd komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
parc. ¢. 748/1 Sticdoéesky kraj, Zborovska 81/11, Smichov, 15000 Praha 5

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatng stojici, pfizemni stavbu rodinné rekreace s obytnym podkrovim. Budova je
pravdépodobné zaloZena na «zfkladovych pasech. Konstrukce budovy je zdéna a jeji slavebné -
technicky stav jc odpovidajici prim&mé adrzbé. Stiecha budovy je sedlova s krytinou 7 Ziviéng
sablony. Na sticic jsou Zlaby se svody. Klempiiské konstrukee jsou z pozinkovaného plechu.
Souédsti stfechy je komin. Okna domu jsou » Casti dicvéné a z Casti typu EURQ s parapety.
Vehodové dvefe jsou dievéné, dasteéné prosklené. Fasida domu neni zateplend. K domu patii
mensi oplocend zahrada, Oploceni je z 8asti zdéné a z &asti dfevéné. Plistup k nemovilé véci je po
mistni zpevnéné komunikaci.

Z inZenyrskych siti jc nemovitd véc napojena na piipojku clektiiny, vodovodu, kanalizace. Piipojky
ncbylo mo#né ovefil. Informace byly pievzaty z vefejného dalkovcho pristupu CU7K.

Na &asti pozemku parc. €. St 78 stoji stavba rodinné rekreace &.p. 67. Pozcmek je v Katastru

vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii. Celkova plocha pozemku je 212 m?. Pozemek je rovinaly,
travnaly, udrZovany a oploceny. Pozemky jsou pFistupné pies pozemek parc. &. 748/1, ktery je ve
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vlastnictvi Sticdo€eského kraje.

Soudasti nemovilé véci jsou IS, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skuteCnosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené,

PiisluSenstvim nemovité véci je oploceni. T'yto skutednosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cené.

Néajemni smlouvy nebyly #jistény. V&cna biemena nebyla #jisténa.

Ohledani bylo provedeno dne 16.11.2022 bez ugasti spoluvlastnika nemovité véci. Povinny byl
vyrozumén o provedeni mistniho Setfeni. Ve stanoveny ¢as a ma misto sam¢ se nedoslavil,
neumoznil provedeni misiniho Sctieni (vnitinfho ohledéni) a nepfedlozil stavebné technickou am
jinou dokumentaci.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je Fadné zapsdna v kalasiru nemovitosti

NE Stav stavby umoriiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je vajifién pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véei:
NE Nemovita véc neni situoviana v zaplavovém tGzemi

Véena biremena a obdobna zatizeni:
ANO Zaslavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécna bifemena ncbyla zjisténa.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na ziklad® popisu ncmovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomlo »pravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zékladé vyhodnoceni kritérii bylo nalezeno v katastru nemovitosti 5 srovnatelnych
realizovanych transakei, jak jsou popsané v ¢asti 4.2,



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorck dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovnéavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlidnosti od ocefiované nemovité véci. Pii analyze dat sc zohlediuji jednotlivé
odli$nosti pfirdZkou ncbo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky oceflovan¢ nemovite veci.

Kritéria pro vybér srovnivacich nemovitych véci byla stanovena nasledovne:

- velikost pozemku od 400 m? do 1 000 m?,
- typ stavby: rodinny dim,
- lokalita Podmoky a okoli cca do 10 km.

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinna rekreace ¢.p. 67 Podmoky

Ocefiovana nemovitd vie
Plocha pozemku: 212,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientit pro porovnini:

Koelicient K1 zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V pfipadé pouziti sjednanych cen, kicré
byly sjedndny v dcldim Easovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadicn vyvoj obvykle ceny v
gase. Na ziklad® Casové Fady bude piisluinym indexem sjednand cena promitnuta do sou€asného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koelicient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovilym vécem
srovnavacim.

Kocficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei tzemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 vohledfiuje provedeni, vybaveni a pfisludenstvi ocefiované nemovité¢ véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje piislufenstvi ocefiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediimje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koelicient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich ncmovitych véci.

Kocficient K8 vohlediinjc prodejnost nemovité véei na souéasném realitnim trhu.
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim Okiinek

Lokalita: Okfinek €.p. 55

Popis: Rodinny dim se nachézi v obci Okiinek &.p. 55. Jednd se o fadovou, krajni,
pizemni budovu zdéné konstrukce. Stiecha budovy je polovalbova s krytinou Z
(a¥ek. Na sticde jsou Zlaby se svody. Nemovita véc stoji na pozemku o celkove
vyméte 651 m®. Nemovitd véc je pfipojena na dostupné inZenyrské sité. K dom
patif oplocend vahrada, na které se nachaveji porosty. PiisluSensivim nemovite vécl;l
jsou hospodaiské stavby a oploceni. Piistup k nemovité véci je » mistni zpevnéné
komunikace.

Pozemeck: 651,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 0,95

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 ¥ o S— d .

S o : S g roj: realizovany prodej z

K35 Prislusenstvi nemovité vécl 0,95 ] 30.5.2022 prage

Ko ':Clkﬂ\f:;’ stav l,DE (?-4?91!2‘)22—2‘.’18}

K7 Vliv pozemku 0,96

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravenia cena
3 600 000 K& 0,88 3 168 000 K¢

Nazev: Rodinny diim Kouty

Lokalita: Kouty &.p. 114

Popis: Rodinny diim sc nachdzi v obci Kouty €.p. 114, Jednd se o samostatné stojici,
pFizemni budovu zdéné konstrukce. Stfecha budovy je sedlova s krytinou z tasek.
Na stiee jsou #laby se svody. Okna domu jsou dfevéna. Nemovitd véc stoji na
pozemku o celkové vyméie 680 m”. Nemovilad véc jc piipojena na dostupng
inZenyrské sité. K domu palfi oplocena zahrada. Pislufenstvim nemovité véci jg
hospoddiska stavba a oploceni. Pistup k nemovité véci je z mistni zpevnénd
komunikace.

Pozemcek: 680,00 m?

Pouzité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,05

K2 Velikosti objektu 1,05

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Prislufenstvi nemovite véci 0,97 7droj : ﬂ alizovany prodej 7

K6 Celkovy stav 1,02 4.1.2022 (V-76/2022-208)

K7 Vliv pozemku 0,96

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy kocficient Kc Upraven: cena
2 750 000 K& 1,05 2 887 500 K&




) - =

Nazey: Rodinny diim Slotava

Lokalita: Slotava ¢.p. 47

Popis: Rodinny diim se nachdzi v obci Slotava ¢.p. 47. Jednd se o samostatné stojici,
piizemni budovu zdéné konstrukce. Stfecha budovy je sedlova s krytinou z tasek.
Na stiese jsou Zlaby sc svody. Okna domu jsou dievéna. Nemovitd véc stoji na
pozemku o celkové vyméic 645 m?’. Nemovitd véc je piipojena na dostupné
inZenyrské sité. K domu patfi oplocena zahrada. Piislufenstvim nemovité véci jo
kitlna a oploceni. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 645,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,05

K2 Velikosti objekin 1,05

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 : : ) :

KS PrishuSenstvi 16 vici 1 00 7droj: realizovany prodej »

SRR Y : 8.3.2022 (V-2101/2022-208)

K6 Celkovy stav 1,02

K7 Vliv pozemku 0,96

K8 Uvaha zpracovatcle ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upraven: cena
3 060 000 K& 1,08 3 304 800 K¢

Nizev: Rodinny dim Velenice

Lokalita: Velenice C.p. 41

Popis: Rodinny dim se nachézi v obci Velenice &.p. 41. Jednd se o samostatng stojici)
piizemni budovu vdéné konstrukce s obyinym podkrovim. Stiecha budovy jq
sedlova s krytinou z tadek. Na sticie jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dievéna.
V domé se zc vstupni chodby vstupuje vpravo do obyvaciho pokoje a vlevo do
kuchyng, koupelny s vanou, loZnice a détsk¢ho pokoje. Nemovita véc stoji na
pozemku o celkové vyméic 446 m®. Nemovitd véc je piipojena na dostupné
inZenyrské sitd: elekifinu, vodoved, kanalizaci. Dim je vytapén kotlem na tuhd
paliva napojenym na radidtory. K domu patii oplocend zahrada. PisluSensivim
nemovilé véei je hospodaiska stavba s gardZi a oploceni. Pfistup k ncmovité véci je
z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 446,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objeklu 0,95

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 : e

K5 Prislufenstvi nemovité véci 0,97 Zdroj: realivovany prodej z

K6 Celkovy stav 1,02 25.5.2022

K7 Vliv pozemku 0,98 (V-4654/2022-208)

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy kocficient Kc Upravend cena

3 345 000 K¢ 0,92 3077 400 K&
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Nazev: Rodinny dim Cinéves

Lokalita: Cinéves &.p. 108

Popis: Rodinny diim se nachdzi v obci Cingves &p. 108. Jednd se o samostatné stojici,
piizemni budovu zdéné konstrukee. Stiecha budovy je polovalbovd s krytinou 7
tagek. Na sticic jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dfevéna. Nemovité véc stoji
na pozemku o cclkové vyméfe 929 m?. Nemovitd véc je pfipojena na dostupné
inZenyrské sité. K domu patii oplocena zahrada. PisluSenstvim nemovité véci jsou
hospodafska stavba a oploceni. Piistup k nemovité véci je » mistni zpevnéné

komunikace.

Pozemek: 929,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramenc ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Prisludenstvi nemovilé véci 0,98 . ]
K6 Celkovy stav 1,02 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 0,93 24.8.2022

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 (Y-A1363072-200)

Cena Celkovy koeficient Ke Upraveni cena
2 945 000 K& 0,93 2 738 850 K¢

Minimélni jednotkova porovnavaci ccna 2 738 850 K&/ks
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 3035310 Keks
| Maximélni jednotkova porovnivaci ccna 3 304 800 Kc/ks

Vypoéet porovnivaci hodnoty na zikladé piimého porovnini

Priméma jednotkova cena 3035 310 K¢/ks

Porovnavaci hodnota pied korekei ceny 3035310
Velikost spoluvlasinického podilu

*1,00/2,00 = 1517 655,00

Ni7§ obchodovatelnost spoluvlastnickych *(,80 = 1214 124,00
podili
| Vysledné porovnivaci hodnota 1214 124 K¢
Postup vypoctu

Ziskand data se vyhodnocuji priméamé metodou porovndvaci, vyjimetné dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouzit i jiné melody napf. vynosovou v takovém piipadng je volba
metody v posudku fadné odivodnéna, pro¢ doslo k lomu postupu.

Occnéni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona &.
151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a o zm&né nékterych zdkoni (zédkon o ocefiovani majetku), ve

ynéni pozdéjsich piedpisi:

1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob ocefiovani, ocefuji se majetck a sluzba obvyklou
ccnou.
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(2) Obvyklou cenou sc pro téely tohoto vikona rozami cena, kierd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné ncbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, kieré
maji na cenu vliv, avak do jeji v§3c sc nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla$ini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozum&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozum&ji zejména vztahy majctkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi
prodévajicim a kupujicim. 7Zv1adtni oblibou se rovumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vziahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku ncbo shuzby
a uréi se ve sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urgit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pitom se zvaZuji viechny okolnosti, kieré
maji na tr¥ni hodnotu vliv. Diivody pro ncuréeni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) ‘I'rzni hodnotou se pro téely tohoto zdkona rozumi odhadovana Eastka, za kterou by mély byt
majetck ncbo sluzba sménény ke dni ocengni mexi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvéZlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro Géely tohoto zékona rozumi, Zc uéastnici smény jsou osobami, kieré mezi scbou
nemaji zadny zvIadini vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezdvisle,

(5) Urleni obvyklé ceny a tr7ni hodnoty a postup pfi tomto ureni museji byt z ocenéni zigjme,
jejich pouiti, véetné pouzitych Gdajii, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
tidelu ocendni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a tr#ni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) MimoFadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréend podle tohoto zdkona jinak ne obvykla cena, mimofadné cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki éinnosti.
(9) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto »dkonem nebo na jeho zdkladé je

a) ndkladovy zpiisob, ktery vychézi # ndkladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
occnéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, klery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutetné dosahovaného nebo »
vynosu, ktery lze z pfedmélu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a » kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),

¢) porovndvaci zplisob, ktery vychézi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocengni véci odvozenim z ceny jiné

funk&né souvisejici veéci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, kieré vychazi z &astky, na ktcrou pfedmét ocenéni zni nebo
ktcra je jinak #fejma,
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¢) ocefiovini podle Gi¢etni hodnoty, kieré vychazi ze »piisobli ocefiovani stanovenych na zaklade
piedpish o Ocelnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceilovani sjednanou cenou, kterou je cecna piedmélu occnéni sjednand pii jeho prodeji,
popfipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovndvaci metodou na vdkladé piimého porovndni, a to na zakladE
picpoétu pies ccnu nebo uZitnou plochu zpravidla min. tii (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zdkladé subjcktivniho vyhodnoceni shodnych
parametri porovnavanych nemovitych véci, kleré sc o jednotlivého typu nemovité véci mohou lidit.
Tyto parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kazdém z kocficientl se hodnoti kladné i
zaporné stranky, které jsou poté vyjadieny &isclné.

V pripadé, e ocefiovand nemovitd véc je zasaZcna riziky majicim vliv na obvyklou cenu (plistup,
povodeii, atd.), 1ze v{ic uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v pislusené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podila

V piipadg, e pfcdmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koeficient nizsi
obchodovatelnosti nemovité visei, neni-li ve vnaleckém tikolu (zadavatelem posudku) ureno jinak.
Meltodicky postup ocefiovani spoluvlastnickych podili je uveden niZe.

Metodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkd podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejit), obeené ledy z aktudlni trZzni ceny
porovnatelnych nemovitych véei, avsak nemovitych véci nabizenych & ji7 prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, vefejné
neobehoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika mizivé poptavka po takovychto &astech nemovitych
viel. Tato fuklicka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skule€nost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlasinickych podili na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozlo celky, musi byt jako takova
rovnés zohlednéna pii ocendni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy sc tak déje
prosticdnictvim uZiti koeficientu nizsi obchodovatclnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vy¥e zminéného problematického aspcktu pfi obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vicech spodivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vé&cech je rovnéZ nutné zminit, 7e situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrZ pouze spoluvlastnicky podil, predstavue pro piipadného zijemce o koupi
nemovité véei znatny zdroj potencionalnich poliZi, a to z toho divodu, 7e se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlasinikem nemovilé véei, tedy nchude opriavnén
rozhodoval o osudu doly&né nemovité véci zeela libovolné dle vlastniho tsudku ani sni taklo
nakladat, nybr? bude do budoucna nucen vzdy n&akym zplisobem kooperoval s ostatnin
spoluvlastniky.

Tyto nepfijemnosti, kleré jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, sc
nasledné odrazeji v zAjmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obeen& niZdi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovitd vée, v disledku
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écho? je rovniZz i dosahovand prodcjni cena spoluvlastnick¢ho podilu niZ3i, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnické¢ho podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena ni#%i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena nizé ne’ tictina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exckuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skutecnost je takova,
e v tomlo pripadé jsou vy¥e zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jeSt& intenzivngji, nebol’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcenlovano.

Tato sniZena obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véei samozicjmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promilnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlasinického podilu, jak ostatné vyplyvd i v dikec ustanoveni §2 odst. 2 zakona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: , Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pri prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvidsini
obliby. Mimorddnymi okolnostmi frhu se rozuméji napiikiad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich éi jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvidastni oblibou se
rozumi zvia§mi hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a wrci se ze sjednanych cen POFOVAARIN. .

S ohledem k vy3e nastingné obcené obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlasinického podilu na nemovité véci ni7si, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu 2 celku, Nelze tudiz
vislednou cenu stanovit pouze jako souin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjiiEnou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu déle ponizit, a to koelicientem niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jedni se o zdkladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V pfipadé, 7e
v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vydc uvedeného, Ize zvolit postup jiny, nicméné ten
musf byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiZ uvedeno vyse.

Priimérnd jednotkové cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym prameérem »
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IITCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (LJTCs) jsou vypodteny jako nasobek jednotkové ceny a celkovcho
koeficientu K.. Koeficient K¢ je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficientd K1 aZ Kn. V
kocficientech jsou zahrnuty odli¥nosti occiované nemovité véci vzhledem k ncmovitym vécem,
které byly pouZily pro porovnani.

Obvykla ccna ocefiované nemovité véci byla vypoétena pifmym porovnanim juko aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnivacich nemovitych véci.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinna rckreace &.p. 67 Podmoky | 214 124.- K¢

Porovnavaci hodnota 1214 124 K¢

Silné stranky
- klidna lokalita.

Slabé stranky
- maly pozemeck,
- minimalni OV.

Obvykla cena
1215000 K¢

slovy: Jedenmiliondvéstépatnicitisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovndni ncmovitych veéci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a &asc se skutetnostmi zjisténymi pii mistnim Sctfeni. Pii
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychézeli z iidaji uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
ffetich stran (Valuo.cz). V databazi jsme na3li srovnatelné porovndvaci nemovité véci, z nich? jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly occfiované nemovité véci zejména co do lokality, velikost, stafi
a celkového stavu; tyto porovndvaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvykle
ceny. Uréeni obvyklé ceny nemd za cil #ji$téni obeené & jinak stanovené ceny nemovité véei. Nami
stanovena obvykla cena slouzi jako podklad pro stanoveni nejniz$iho podéani pro drazbu. To, jakou
mé nemovita vée skuteng hodnotu, za niz miiZe byt v daném misté a Case prodana, se ukaze teprve
v drazhé.

V souladu s vy$e uvedenym byl proveden vypoéet porovndvaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei
42
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na ziklads vysledkd analyzy, kieré jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromézdénymi a vpracovanymi daty, zpravidla ncni moZné jedt€ zodpoveédeét
znaleckou otdzku v zavislosti na charakleru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dal. V této interpretaci pak jiZ znalce promitd své vlastni zkuSenosti a vnasi do
maleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak jc napf. popsino v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zékladé provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vySe v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych strinek, viz odst. 4.3. ocefiované ncmovité
vici, a také s ohledem na pripadn rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedené
objektivni zaokrouhlené vyii.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) a7 e).

a) vybere zdroj dat ; byla provedena
b) scbere nebo vylvoii data byla provedena |
c) zpracujc data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
c) interpretuje vysledky analyzy dal byla provedena
f) zkontroluje sviy postup podle pismen a) a7 ¢) byla provedena 2
1) zlormulujc zavér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 1215 000 K&

slovy: Jedenmiliondvéstépatnacttisic K&

Othzka

Znaleckym tikolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnick¢ho podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. € St. 78 (zastavénd plocha a nadvoii), jeho7
soudésti je stavba &p. 67 Podmoky, #piisob vyuziti: rodinné rekreace, véetné piislulenstvi v kat.
azemi Podmoky u Méstce Kralové, obec Podmoky, éast obee Podmoky, okres Nymburk, zapsano
na IV 432,

Odpovid

Na zakladé vyde #jidténych skutetnosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 1.215.000,-K&

NiZe uviadime rozpis jednotlivych poZadovanych ¢asti dle usncseni soudniho exekutora:

I. Nemovitd vée, které se vykon tyka:

- ideélniho spoluvlasinického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku pare. €. St. 78
(zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soudasti je stavba &.p. 67 Podmoky, »pilsob vyuZiti: rodinna
rekreace, vietnd prislusenstvi v kal. izemi Podmoky u Méstee Kralové, obec Podmoky, Cast obce
Podmoky, okres Nymburk, zapsano na 1.V 432,

11. Prislufenstvi nemovité véci, které se vykon tyki:

- oploceni.

T11. Vysledna cena nemovité véci (1) a jejiho piislufenstvi (IL), které se vykon tyla:

- v objeklivni zaokrouhlené vy#i 1.215.000,- K¢&.

IV. Znama vécni hiI'EIIIEIIEl, vménky a llfl'E]IlIli, achtovni ¢i predkupni priava ktera
}r 3
p[‘[ldﬂj&lﬂ v drazbé nezaniknon:

- nezjisiény.
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlagky &. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az ¢) téz veskeré skutetnosti, které vzhledem k pouZitym podkladim a metoddm mohou sniZoval
presnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, 7e nami zjisténé podklady jsou dostateén€ pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zédkona o ocefiovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vy$e, vychdzime z realizovanych cen a z tdajii ziskanych pfi mistnim 3ctieni. V piipadé, Zc nam
nebylo umoZnéno vnitini ohleddni nemovité véei, tak nas zivér miZe, ale i nemusi byl nepatrné
zkreslen. Vyde uvedené skuteénosti jsou zAvislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavchné-technické slavu oceciiované nemovité véei osobami podilejicimi se na zpracovini
snaleckého posudku. Dle naseho odborného ndzoru a praxe, lze povazovat vliv uvedencho zkresleni
7 velké &isti za minimalni.

SEZNAM PRILOH | o

pocet stran A4 v piilozc:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 432
Snimek katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véci

B = b =]

P Jp



Dopliujici informace
Odména byla sjednéna v souladu s vyhladkou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B A, LL.M.
Ing. Jiti Roub
Ing. Pavlina Rytitova
Jakub Chrastecky

Oznadeni osoby, klerd je povinna na Zidost organu vefejné moci osobné stvrdit ncbo doplnit
snalecky posudek nebo blize vysvétlit jcho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancela¥ (§ 28 zakona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
Ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl pfibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znaleckd spoleénost s.r.0., sc sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, 1€ 29042054, zapsand MSpr CR &,j. 165/2010-0OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. &
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpist, do prvé¢ho oddilu
seznamu tustavil kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

7nalecky posudck byl zapsan pod Cislem ZP-23415 evidence posudki.

V Prazc 22.11.2022

OTISK ZNAT.ECKE PECETI

Znalecka spolednost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Méslo

S









ElE

fsjowpod

— T

I










