ZNALECKY POSUDEK

cislo polozky: 000500/2023

nalecky posudek je pod? w i i RS I R
Znalecky posudek je podan v oboru ckonomika, odvétvi ocefovani nemovitych véci

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku

Ocenéni pozemki v k.i. Kozojedy u Kostelee nad Cernymi lesy pro exekuéni fizeni &.j. 167 EX
399/18

Znalec: Znalecka spuleEﬁqst 5.r.0.
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
EXEKUTORSKY URAD PRAHA 10
Zadavatel: i
JUDr. Igor lvanko, soudni exekutor
| Adrcsa: Deédinska 893/29, 161 00 Praha 6
OBVYKLA CENA 18 000 K&
Pocet stran: 17 Pocet vyhotoveni: | Vyhotoveni cislo: 1

Podle stavu ke dni: 23.01.2023 Vyhotoveno: V Praze 23.01.2023




1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem jc provést ocengni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/6 (jedna ¥estina) na pozemcich parc. &. 187/37 (omé pida), parc. €. 187/63 (vodni
plocha) a parc. €. 1033/22 (ostatni plocha) v kal. izemi Kozojedy u Kostelce nad Cernymi lesy,
obec Kozojedy, okres Praha-vychod, zapsano na LV 276.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ukel ynaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuénf fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku
MNebyly sdeleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 13.01.2023.



2. VWEET PODKLADU &

2.1. Popis postupu znalce pii vybéru zdroji dat

Znaleckd kancclaF pii zpracovani znaleckého posudku vybirad a definuje »droje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany pfedmét (véc),
vefejné zdroje, informaéni databéze, informace ziskané pii mistnim Sctfeni ¢i jakdkoli jind vstupni
data, jeZ maji byt zkouména a vyhodnocena, Znalecka kanceldf pii vybéru zdroji dal postupuje
nasledovné:

1) Primarnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho piidruzen¢ aplikace.

, Katastr nemovitosti je soubor tidajit 0 nemovilostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho souédsti je evidence viastnickych a jinmych
véenyich prav a daliich, zdkonmem stanovenych, prav k 1émio nemovitostem. Katastr nemovitos(i
obsahuje Fadu dileZitych tidajii o pozemcich a vybranych stavbdach a o jejich viasinicich, a to dle
zdkona & 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

Registr vizemni identifikace, adres a nemovitosti (R UIAN) je jednim ze zakladnich registrii verejné
sprdvy. Je vefejnym seznamem, nevede Zidné osobni tidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
vefejnou spravu. Obsahuje také tidaje o tizemnich prveich, iizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.cz]*

Ziskand #drojova data jsou propojena s aplikacemi (fetich stran a tim jsme iskali dalsi udaje jako
jsou napf. mapové podklady tizemi, orlofotomapy, tzemmni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat jc mistni Setfeni, pfi kterém jsou sbirdna data o ocefiované nemovitc
véci pfimo na misté na zdklad® vngjsiho ohleddni, véetné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskytnuta alespofi Zastcénd soudinnost jsou ziskdna dale data o vnitinim
uspofadanim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochézi také k zaméfeni nemovité veéci
v piipadé stavby je-li umoZnén piistup do viech prostor objektu.

Dalsim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spolegnosti Valuo.cz, RE\MAX, &i jinych realitnich
kanceldif, z kierych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorki. Tyto data je
nutné potom jednoznaéné zidentifikoval s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskdna kupni ccna.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladd, = kierych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku écrpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborného nézoru vliv na vypracovani
snaleckého posudku a zodpovézeni uloZencho znaleckeho konu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Tgora Ivanka o ustanoveni znalecké kancelafe a objednavka
znaleckého posudku ze dne 3.1.2023 pod €.j. 167 EX 399/18-278,

- informace ziskané pii mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjiSteni
skutcénosti dotéené nemovité véci dne 13.1.2023,



- list vlastnictvi & 276 ze dne 3.1.2023, vyhotoveno beziplatné dalkovym piistupem pro ucel:
Provedeni exekuce,

- katastralni mapa, vEeiné ortofotomapy ve dne 5.1.2023, vyhotoveno pics aplikaci kalastru
Marushka, RUTAN,

- aplikace tfetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.C7) délc se
jednd o portédly stitni spravy jako je napf. databdze NPU.cz aj.), vyholoveni mapového podkladu ze
scrveru mapy.cz ze dne 5.1.2023,

- kopie tzemniho planu obe Kozojedy z roku 2019,

- #adost o zaslani kopic najemni smlouvy e dne 5.1.2023,

- odpovéd’ na Zadost o zaslani nijemni smlouvy ze dne 16.1.2023,

- informace o realizovanych cendch » dostupnych databazi (katasiru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod Eislem vkladového Fizeni V-1495/2022-204. Datum podani k
okamZika 15.2.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-8257/2022-204. Datum podéni k
okamzikn 21.9.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-8046/2021-204. Datum podani k
okamziku 19.8.2021.

Podrobny popis dat, kterda byla pro ocenéni vybrana (srovndvaci vzorky) a pouvZita dle
nadefinovanych kritérii je obsa¥en v odstavci 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskana primamé z katastru nemovitosti a sckundarné z databézi aplikaci
tictich stran na nich navazujici.

Dala lze povaZovat za vérohodné, protoZe katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobné lze
uvazoval u aplikaci u tietich stran, protoZe nemaji zdjem a vliv v dan¢ véci.

Data ziskdna p¥i misinim Jctfenim povaZujeme za vérohodna a pravdivé, protoZe byla porovniana
snalcem s podklady za kalastru nemovitosti aplikaci tfetich stran.



3. NALEZ _|

3.1. Popis postupu pfi shéru ¢i tvorbé dat

Na zdkladé delinovanych zdrojii dat je proveden z téchio souboru vybér dat dle niZe naznatencho
postupu.

V nélesu je popsand ocefiovand nemovita vée, véetné jejiho okoli. Data byla vytvofena na zakladé
provedeného shéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho fetfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, idaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
pfitomna) a z aplikaci (fetich stran (mapové podklady, tzemnim plan &j.).

Z vypisu » listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskany katastralni mapy pfedmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, vietné soufadnic GNSS a (aké propojeni s registrem Ozemni
identifikace, adres a nemovitosti.

Dle vy%e popsaného datového souboru occiiované nemovité véci jsou volena subjektivng kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychazejici z charakteru uZivani nemovilé véci, které jsou rozdéleny v nékolika vdkladnich
katcgoriich: pozemky, byty, rodinné domy, kleré se dale déli dle jejich vpiisobu uzivani. Podle
kritérif je proveden vybér »nadefinované mmoziny vzorkd. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované vici subjektivng, viz niZe bod 4.2. Jednd se napf. o lokalitu, vyméru porzemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouZi opét katastr nemovitosti (kupni
cena—realizovany prodej) a aplikacc spolecnosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovitosti a rcalitnimi inzeraty. 7 realitni inzerce jsou ziskany fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovilosti je ziskan tidaj o realizované (kupni) cené. Je-li poticba
lze vyzadat také kopii kupni smlouvy. V pfipad®, Zc nejsou podle vhotovenyeh kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databdve spoleénosti REMMAX &i jiné realitni databaze,
ktera taktéZ jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v (éto databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovnivaciho vzorku
pouze na zikladé dal » katastru nemovitosti. V tomto piipadé jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cené a RUIANu, viz vySe. Z aplikaci tietich stran lzc pak dohledat lotografic nemovité véci
7 vefejné komunikace, ale zpravidla stariiho data.

Ziskéna data jsou niZe uvedena v piehledné tabulce v oddilu &. 4.2, kdc jc zobrazena [olografic
objcktu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikacc pomoci adresy, kupni ccna, véetné Cisla fizeni
a].

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrana data dle vadanych kritérii jsou zpracovavany v piehlednych tabulkach, pfevainé vdetnt
fotografii a popisfi. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi ndaji.



3.3. Vyéet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni tidaje: kraj Stiedogesky, okres Praha-vychod, obec Kozojedy, k.0. Kozojedy u
Kostelee nad Cernymi Lesy
Adresa nemovité véci:  Kozojedy, 281 63 Kozojedy

Mistopis

Obce Kozojedy se nachédzi cca 1 km zapadngé od mésta Kostelee nad Cernymi lesy, ceca 9 km
jihovdpadng od mésta Cesky Brod a cca 8 km vychodné od mésta Riﬁan}r Jedna se o ohec sc
zékladni infrastrukturon a s nizkou nabidkou obganského vybaveni. Sir§i nabidka obganského
vybaveni je dostupna v Kostelci nad Cernymi lesy, Ceském Brodu a v Riganech. Do obce vedou
silnice L. a II1. t¥idy.

Situace
Typ poremku: [ zast. plocha [ ostatni plocha B orna puda
[ trvalé travni porosty [ zahrada jiny
Vyuziti pozemkd: O RD O byty O rekr.objckt [ garaze & jiné
Okoli: [ bytova zona O primyslova zéna [J nakupni zona
[ ostatni
Piipojky: O/Ovoda O/ kanalizace O/0 plyn
vef. / vL O /0 clektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): [ MIID O Zeleznice B aulobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silmce I. tF. B silnice TT.,ITLLAT.
Poloha v obei: okrajova ¢ast - samota
Pristup k pozemku B zpcvnéna komunikace L1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
pare. & 1033/12  Obec Kozojedy, 9. kvétna 40, 28163 Korojedy

Celkovy popis nemovité véci

Ocefiované pozemky se nachdzeji cca 200 400 m severovychodné od okrajc zastavéneé Casti obce
Kozojedy. Jedn4 se o soubor sousedicich vemé&délskych pozemkd tvaru Gzkého pasu. V katdalru
nemovitosti jsou pozemky vedené jako ornd piida, ostatni plocha a vodni plocha o vyméic 4 758 m?,
Soubor pozemki je na zdpadni strané ohranideny zpevnénou ccstou a nachdzi se v lanu. V dobé
ocefiovani byly rovinné pozemky udriované a vyuzivané. K pozemku je piistup po zpevnéné
komunikaci nachézcjici se na pozemku pare. & 1033/12, ktery je ve vlasinictvi obce Kozojedy.

V tizemnim pldnu jsou pozemky vedené jako plocha orné pudy. Céast pozemku parc. & 187/63 je
veden4 jako plocha luk a pastvin,

Pislugenstvi nebylo zjisténo. Tyto skule¢nosti jsou zohlednény v celkové cent obvyklé.
Vécna biemena nchyla zjisténa.

Ve véei piipadné exisience najemni smlouvy byl dotazén pravdépodobny uZivatel zjisteny dle
databaze LPIS. Na tuto 74dost bylo odpovézeno, e spolegnost I'arma Skarka nemd na pozemky
uzavicnou Zadnou najemni smlounvu.

Ohledani nemovité véci bylo provedeno dne 13.1.2023.

o



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovit¢ vécei:

NE Nemovita véc je fadné vapsana v katastru nemovitosti

NE PHistup k ncmovité véci je »ajidtén piimo z vefejné komunikace

Komentai: K pozemku je piistup po zpevnéné komunikaci nachdzejici sc na pozemku pare. ¢.
1033/12, ktery je ve vlasinictvi obee Kozojedy.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tizemi

Véena bifemena a obdobna zatizeni:
ANO Execkuce
Komenlaf: V&cna biemena nebyla #jisténa.

atafni rizila: _
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentii: Najemni smlouvy nebyly #jitény.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zékladg popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koeficienty (mimo KRC a KUV) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zdkladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosli 3 srovnatelné reahzované
transakee, jak jsou popsané v asti 4.2



4. ZNALECKY POSUDEK 3

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pou#ity vybrany srovnavaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v ndmi
nadefinovanych parametrech primarng porovnivaci metodon, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlisnosti od ocefiované nemovité véci. Pii analyze dat se zohlediiuji jednotlive
odli¥nosti pfirazkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- lyp pozemkii: zemé&délsky pozemek
- lokalita: k.. Kozojedy u Kostelce nad Cernymi Lesy, blizké okoli do cca 2 km

4.2. Ocenéni
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Kozojedy u Kostelce nad Cernymi Lesy (okr. Praha-vychod)
Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemkii:

Ngivs k.i. Kozojedy u Kostelee nad Cernymi lesy, realizovany prodej ze dne 5.2.2022,
) V-1495/2022-204
Popis: Jedn4 se o realizovany prodej zemédélského pozemku parc. & 560/10 v k.. Kozojedy
u Kostelce nad Cernymi lesy o vyméie 2 267 m,
Kocficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti pow. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha vpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [ m?] JC | K&é/m? ] Kc [ Ké/m? ]
114 000 2267 50,29 1,00 50,29
Nizev: k.i. Kozojedy u Kostelee nad Cernymi lesy, realizovany prodej ze dne 21.9.2022,
’ V-8257/2022-204
Popis: Jednd se o realizovany prodej zemé&d&lského pozemku parc. &. 605 v k.. Kozojedy u
Kostelce nad Cernymi lesy o vymeéfe 7 020 m?.
Koeficienty:
redukce pramenc ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00




intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovd eena Koeficient  Upravena JC.
| K& [m?] JC [K&/m* ] Kc [ K&/m?* ]
250 000 7020 35,61 1,00 35,61

k.. Kozojedy u Kostelce nad Cernymi lesy, realizovany prodej ze dne 19.8.2021,
V-8046/2021-204

Popis: Jedna se o realizovany prodej zemédélskych pozemki parce. €. 692/41, parc. €. 783/34,
parc. &. 755, parc. &. 230, parc. & 232, parc. €. 765, parc. ¢. 224/36, parc. &. 662, parc.
&. 759, parc. & 160 a parc. &. 608/12 v k.. Kozojedy u Kostelce nad él_’.l‘ﬂj’mi lesy o

Nazev:

vyméfe 27 744 m?,
Koelicienty:
redukce pramenc ceny - 1,10
velikost povemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
mo¥nost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
| Ké | [m?] JC [ Kém?* ] Kc [ K&/m? ]
773 108 27 744 27.87 1,10 30,66
Miniméalni jednotkova porovnavaci cena 30,66 Ké&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci ccna 38,85 K&/m?
Maximdlni jednotkova porovndvaci cena 50,29 K&/m*

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Koeficient redukee pramene ceny vohledfiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
sjednanych cen, které byly sjedndny v del$im fasovém tscku, bude v tomio koeficientu vyjadien
vivoj obvyklé ceny v &asc. Na zdkladé Casové fady bude pfisluinym indexem sjednana ccna
promitnuta do sou¢asného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koelicient moZnost zastavéni pozemku vohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
veci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemkii zohlediimje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohledfiuje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficicnt polohy pozemku: vohlediinje polohu nemovitych véci v ramei izemniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vEcem srovnavacim.

il



Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piislufenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacin.

Koeficient (ivahy zpracovatele zohledfiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké&/m?] | Ké|

ornd pada 187/37 4634 39,00 1/6 30 121

vodni plocha 187/63 82 39,00 1/6 533

ostatni plocha 1033/22 42 39,00 1/6 273

Obvykla cena pied korekei ceny 30927
Ni#% obchodovatelnost minoritnich * 0,60 = 18 556,20
spoluvlastnickych podila

Celkovi vyméra pozemlai 4758 Hodnota pozemku celkem 18 556
Postup vypodtu

Ziskand data se vyhodnocuji primdm& metodou porovnévaci, vyjimetné dlc specifikace nebo
charakteru nemovité véei lze pouzit i jiné melody napf. vynosovou v lakovém pfipadné je volba
metody v posudku fadné odivodnéna, pro¢ doslo k lomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedenc §2, odst. 1 az 9 »dkona ¢.
151/1997 Sh., o oceiiovani majetku a o »mé&né& nékterych zakond (zikon o occflovani majetku), ve
znéni pozdéjich predpisii:

1) Pokud tento zékon nestanovi jiny zplisob ocefiovéni, ocefiuji sc majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro téely tohoto zikona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskylovani stcjné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maiji na cenu vliv, aviak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv »vla$tni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se
rozumdéji napiiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozum&ji vejména vztahy majetkové, rodinné ncbo jiné osobni vzahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou sc rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici v osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majctku nebo sluzby
a uréi sc ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nclze obvyklou cenu wréit, ocefiuje se majetek a sluZba trZni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji véechny okolnosti, které
maji na tr¥ni hodnotu vliv. Divody pro neurteni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) TrZni hodnotou se pro adely tohoto zdkona rozumi odhadovand Eastka, va kierou by mély byt
majetek ncbo sluzba sménény ke dni occnéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskulefnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po néleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvéazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
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odstupu se pro Gely tohoto zdkona rozumi, Ze U¢asinici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzijemny vztah a jednaji vzajemné nezivisle.

(5) Urdeni obvyklé ceny a trZni hodnoly a postup pfi tomto uréeni museji byl z ocenéni zicjmé,
jejich pouZiti, vEetné pouzitych Gdaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
uéelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urfeni
obvyklé ceny a tr#ni hodnoly stanovi vyhlaska.

(6) Mimofédnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vy¥e sc promitly mimoiédné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho ncbho kupujiciho nebo vliv zvIa3ini obliby.

(7) Cena uréena podle loholo zdkona jinak nez obvykld cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténA.

(8) Sluzbou je poskytovani Einnosti nebo hmotng zachylitelnych vysledkd ¢innosti.
(9) Jinym zpiisobem ocefiovini stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zéklade je

a) nakladovy zplisob, ktery vychazi z ndkladd, kieré by bylo nutno vynalozit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jcho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychizi » vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovancho nebo z
vynosu, kiery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminck obvykle ziskat, a » kapitalizace tohoto
vynosu (Urokové miry),

¢) porovnavaci zplisob, klery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni sc stcjnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souviscjici vécei,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z éastky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
kterd je jinak ziejma,

€) ocefiovani podle uéctni hodnoty, kieré vychisi ve zplsobii ocefiovani stanovenych na zaklade
piedpist o Gcetnictvi,

[) ocefiovani podle kurzové hodnoly, kieré vychdzi z ceny pfedmélu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

o) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmélu ocenéni sjednana pii jeho prodej,
popfipadé cena odvozend ve sjednanych cen.

Obvykla cena sc stanovi porovndvaci metodou na zdkladé pfimého porovnémi, a to na zaklade
piepottu pies cenu ncho uZitnou plochu zpravidla min. tfi (jsou-li kdispozici) obdobnych
nemovitjch véci, Porovnani je provedeno na ziklad® subjcktivniho vyhodnoceni shodnych
paramctrii porovnavanych nemovitych véei, které se o jednotlivého typu ncmovité véci mohou hisit.
Tylo paramctry nazyvime koelicienty podobnosti. V kazdém z koelicientli sc hodnoti kladné i
zaporné stranky, kter¢ jsou poté vyjadieny Eiselné.

V piipadg, 7e ocefiovani nemovita véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodeii atd.), lze vyie uvedenoun vyslednou obvyklou cenu upravit sriZkou v piislusené velikosti.
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Problematika spoluvlastnickych podila

V pFipadg, Zc pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koeficient niZi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tkolu (zadavatelem posudku) ur€eno jinak.
Metodicky postup oceiiovani spoluvlastnickych podilii je uveden niZe.

Mectodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ve vzorkl podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ wrealizovanych prodeji), obecn¢ tedy zaktualni (rzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych & jiZ prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzicné vyjimky, veiciné
neobchoduji, nebof’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véei. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilé na nemovitych vécech. Skutecnost, 7e
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vicech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité viei jakoZto celky, musi byt jako takova
rovné? zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prostiednictvim uZiti koeficientu ni7#f obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vi$e zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy az absentujicim trhu sc spoluvlastnickymi podily na
nemovilych vécech je rovnéZ nuiné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
nemoviti v&c, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemce o koup
nemovité véci znatny zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, 7e se po nabyti dan¢ho
spoluvlastnického podilu nestanc vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rovhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zeela libovolng dle vlastniho tsudku ami sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy néjakym zplsobem kooperovat s ostatninm
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnické¢ho podilu na nemovité veei, sc
nasledné odraZeji v zdjmu polencionalnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, kiery je obeené niZsi v porovndni se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
&choZ je rovn&% i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu ni78i, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlasinického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZii ncz polovina celé nemovité véei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZdi neZ tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim ¥izeni formon vefejné drazby, naopak skutcénost je takova,
7¢ v tomto pifpad® jsou vysc zminéné problematické charakteristiky spoluvlasinického podilu
kupujicimi vnimény dokonce je3té intenzivngji, nebol’ se s ostatnimi spoluvlasiniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je3t€ akcentovano.

‘l'ato sniZend obchodovatclnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samovfejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do »ji%téné obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i » dikec ustanoveni §2 odst. 2 zikona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo piii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. I'Fitom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zvidstni
obliby. MimoFddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné proddvajictho nebo
kupujiciho, disledky piirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldsini oblibou se
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rozumi zvlddini hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z vsobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanyeh cen porovadnim.

S ohledem k vySe nastingné obeené obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze (udiZ
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen #jisténon obvyklou cenu celku pred korckei ceny vyndsobil spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu déle ponizit, a to koeficientem niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jednd se o zikladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipad€, Ze
v ojedinglych piipadech nelze postupovat dle vySe uvedencho, lze zvolit postup jiny, nicméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobng vysvétlen a popsén, jak je jiZ uvedeno vySe.

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Kozojedy u Kostelee nad Cemnymi Tesy (okr. 18556,- K&
Praha-vychod)

Hodnota pozemku 18 556 K¢

Silné stranky
- pristup k pozemkim.

Obvykla cena
18 000 K¢

slovy: Osmnécttisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

P jidténi ceny obvyklé klademe diraz na srovndni nemovityeh véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejli) v daném misi& a Case sc skuteénostmi zjisténymi pii mistnim Setfeni. T'fi
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychdzeli » tdajii uvedenych v katastru nemovitosti. V
databazi jsme nadli srovnatelné porovndvaci nemovité véei, z nichz jsme vybrali ty, kieré ncjvice
odpovidaly ocefiované nemovité véci zcjména co do lokalily, velikosti, stafi a celkoveho stavu; tyto
porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypocet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny
neméa za cil #ji%téni obecné &i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena
slouzi jako podklad pro stanoveni nejniZ#itho podani pro drazbu. To, jakou ma ncmovita véc
skute¢né hodnotu, za niz miiZze byt v daném mist& a éasc prodana, se ukéZe leprve v drazbé.

V souladu s vy$e uvedenym byl proveden vypoéet porovnivaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei
4.2,
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zdkladé vysledkli analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromaZd&nymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni moZné jc3tE zodpoveédél
snaleckou otazku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec inferpretuje
vysledky analyzy dat. V této inlerpretaci pak jiZ znalec promitd své vlastni zkuSenosti a vnasi do

znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je 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 stranek, viz odst. 4.3. ocefiované nemovité
véci, a také s ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovit¢ véci v niZe uvedend
objcktivni zaokrouhlené vyéi.

5.2. Kontrola postupu

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

a) vybere »droj dat - byla provedena
|b) sebere nebo vylvoii data . byla provedena
c) zpracuje data - byla provedena
d) provede analyzu dat a zlormuluje jeji vysledky byla provedena
g) interpretluje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) a7 e) byla provedena
g) zformuluje zaveér byla provedena
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e 6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Othzlka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/6 (jedna Sestina) na pozemcich parc. & 187/37 (orna pida), parc. & 187/63 (vodni
plocha) a parc, & 1033/22 (ostatni plocha) v kat. izemi Kozojedy u Kostelce nad Cernymi lesy,
obee Kozojedy, Uki es Praha-vychod, zapsdno na LV 276.

Odpovéd’

Na zdkladé vyic zjisténych skutetnosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 18.000,-K&.

Nize uvadime rozpis jednotlivych poZzadovanych &asti dle usneseni soudniho exckutora:

I. Nemovita vice, které se vylkon tyka:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna 3cstina) na pozemcich parc. €. 187/37
(ornd pida), parc. & 187/63 (vodni plocha) a parc. & 1033/22 (ostatni plocha) v kat. Gzemi
Kozojedy u Kostelee nad Cernymi lesy, obec Kozojedy, okres Praha-vychod, zapsino na LV 276.
11. Piislufenstvi nemovité véci, které se vykon tyki:

- nezjisténo.

T11. Vysledna cena nemovité véci (L) a jejiho pFisluSenstvi (I1.), které se vylon tyla:

- v objeklivni zaokrouhlené vy3i 18.000,- K&,

IV. Znam# vécnd biemena, vyménky a najemni, pachtovni & piedkupni priva, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

OBVYKLA CENA 18 000 K&

slovy: Osmnécttisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Nebyly 7jitény.
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| SEZNAM PRILOH i

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 276 2
Snimek katastralni mapy I
Ortofotomapa 1
Mapa oblasti 1
I'otodokumenlace nemovité véci I
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Dopliujici informace
Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Pelrdasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Lukis Hofbauer
Jakub Chrastecky

Oznateni osoby, ktera je povinna na Zadost organu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancclai (§ 28 wzikona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
astavech):

TUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Ing. Jiii Roub

Konzultant nebyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znaleckd spoletnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Mové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpist, do prvého oddilu
seznamu ustavi kvalilikovanych pro znaleckou &nnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsin pod &islem 00050072023 evidence posudki.

WV Praze 23.01.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecka spolcénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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