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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem je stanovit obvyklou cenu
- spoluvl podilu id. 1/2 na nemovité véci povinného a jejich soucasti
- urcit a ocenit prisluSenstvi uvedené nemovité véci
- zjistit vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni prava s nemovitou
véci spojena
- vyjadrit se k vyhodam z vécného bfemene a nijemnému pravu

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-5 zdkona
¢.151/1997 Sb., ve znéni zédkona ¢. 434/2023 Sb, o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakont
(zakon o ocenovani majetku).

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni nemovité véci je provadéno pro tcel odhad obvyklé ceny.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strang. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.
Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzito metody porovnavaci. Vynosova metoda pouzita nebude,
protoze ocenovany majetek je uzivan vlastnikem, neni tedy generovan vynos odpovidajici mistné
obvyklému najemnému.

Tento znalecky posudek vyjadiuje odborny nézor na obvyklou cenu vyse uvedeného majetku, jako
by byl nabidnut k prodeji na volném trhu. Znalecky posudek byl zpracovan k technickému stavu a
pravnim skute¢nostem, platnym ke dni mistniho Setfeni.

Zpracovateli znaleckého posudku naopak neni znamo nic o tom, Ze by znalecky posudek mél
zaroven slouzit i1 pro jiny ucel jako napt. ocenéni nepenézitého vkladu do obchodni spole¢nosti,
stanoveni nominalni hodnoty zajiStovaciho instrumentu Gvéru, stanoveni nakladu majetkové dané
nebo pro jiny, vySe nespecifikovany ucel.

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 24.9.2024 za pfitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojii dat

Znalec pii vybéru zdroji dat vychazel z:

Katastru nemovitosti pro nalezeni prodejii obdobnych nemovitych véci
Databéze CSU pro informace o obcich

Informaci od zadavatele

Mistniho Setfeni - obhlidky na mist¢

2.2. Vycet vybranych zdrojli dat a jejich popis

1. Vypis z KN, LV ¢. 751

2. Kopie KM a PM potizend dalkovym ptistupem

3. Zakon €. 151/1997 Sb v platném znéni

4. SkuteCnosti zjisténé pii mistnim Setfeni konaném dne 24.9.2024. Povinna Helena Novakova
byla obeslana doporucenou zésilkou se Zadosti o sou€innost. Ke dni ocenéni nereagovala. Se
zadosti o soucinnost byl obeslan 1 spoluvlastnik pozemku, ktery také nereagoval. Pozemek je volné

pfistupny.

5. Uzemné planovaci dokumentace

6. Fotodokumentace pofizena znalcem

7. Databaze nemovitosti, realitni inzerce, webové servery, www.risy.cz, wikipedia
8. Usneseni o ustanoveni znalce €.j. 131 EX 1336/24-39

9. Povodnova zprava www.cap.cz

Odborna literatura:
Bradac, A. a kol. Vécna bifemena od A o Z, Linde, Praha, 2009

Chapness, P. Schvélené Evropskeé standardy pro ocenovani majetku, s.1.

Ort, P. Ocenovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy, Leges, Praha 2013

Ort, P. Cenové mapy Ceské republiky 2/2015, Dashofer, Praha 2015

Ort, P. Nemovity majetek obci, jeho evidence a ocenovani, Vetfejna sprava 2/2010
Bradac, A. a kol. Teorie oceniovani nemovitosti, VIII. pfepracované a doplnéné vydani,

Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0. 2009
Zazvonil Zbynék Odhad hodnoty pozemkt VSE v Praze, nakladatelstvi
Oeconomica, Institut oceflovani majetku 2007

Dusek David Zéklady ocenovani nemovitosti, II. upravené vydani, Vysoka
Skola ekonomické v Praze, Institut ocefiovani majetku , 2006

Zazvonil Zbynék Porovnavaci hodnota nemovitosti, [.vydani, nakladatelstvi
EKOPRESS, s.r.o. 2006

Bradac a kol. Soudni znalectvi, I.vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, 2010

Halek Vitézslav Ocenovani majetku v praxi, [.vydani, DonauMedia s.r.0., 2009

Zazvonil Zbynék Ocenlovani nemovitosti - vynosovy piistup, I. vydani, nakladatelstvi
Oeconomica 2010

IOM VSE Praha Navrh standardu pro oceniovani nemovitosti trzni hodnotou Praha, zafi 2012

Zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech ¢. 254/2019, Sb.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténd data o nemovité véci byla ziskand pii osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovéana za
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veérohodnd. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Pokud zékon nestanovi jiny zpsob oceflovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.
Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zji$ténd (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF &. 434/2023 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi 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, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotéadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢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 piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku se pro tcely tohoto zakona rozumi odhadovana
Castka, 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
trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazd4 ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze UcCastnici smeény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zddny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkiach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén 1 i€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (€asova cena) je reprodukéni cena véci sniZzend o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stati a priméiené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dob& ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZzena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
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neddavné 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 pfri sbéru Ci tvorbé dat

Dle dalkového nahledu www.cuzk.cz bylo zjisténo, Ze v poslednich 12 mésicich se v ocenované
obci a jejim okoli zobchodovalo velké mnozstvi pozemki, z velké ¢asti se jednalo o prevod vice
pozemku v riiznych lokalitach jednou smlouvou. Na zékladé stanovenych kritérii byly z nalezenych
vzorkd zobchodovanych zemédélskych pozemkl vybrany 4 realizované prodeje, které nejlépe
vyhovuji zadanym parametrim

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Pardubicky, okres Chrudim, obec Rosice, k.. Rosice u Chrasti
Adresa nemovité véci: Rosice, 538 34 Rosice

Vlastnické a evidencni udaje

LV ¢. 751

Vlastnické pravo Podil
Novak Ladislav, €. p. 56, 53862 Piestavlky 1/2
Novakova Helena, €. p. 56, 53862 Prestavlky 1/2

Dokumentace a skutecnost
Pozemek p.¢. 518/23 je v UPD veden jako plocha NZ - plocha zemé&délska.

Plochy zemédélské (NZ)

Hlavni zpGsob vyuziti

Ptevazné hospodaisky vyuzivana zemédélska ptida (napi. orna ptida, trvalé travni porosty, pastviny,
sady, zahrady a ostatni plochy).

Ptipustny zptsob vyuziti

a) Zelen a plochy pro ekologickou stabilizaci krajiny (napi. remizky, meze a stromotadi).

b) Liniové stavby dopravni infrastruktury.

¢) Liniové stavby technické infrastruktury.

d) Stavby, zatizeni a opatteni prispivajici ke zvySovani retencni schopnosti krajiny nebo slouzici k
ochran¢ tizemi pted povodnémi ¢i G¢inky eroze.

Podminéné ptipustny zplisob vyuziti

a) Stavby, zafizeni a opatfeni slouzici k zemedélstvi, pokud nemaji charakter zastavby.

b) Stavby, zafizeni a opatieni k ochran¢ piirody nebo k rekrea¢nimu vyuziti krajiny (napf.
informacni cedule, pfistfesky a rozhledny), pokud nemaji charakter zastavby.

¢) Ploty, pokud je oploceni nezbytné z divodu zajisténi zeméd¢€lské prvovyroby.

d) Zalesnéni, pokud neptesahuje vyméru 10000 m2 a souc¢asné navazuje na stavajici pozemky
urcené k plnéni funkci lesa.



e) Vodni toky a vodni plochy, pokud celkovou vymérou nepiesahuji 10000 m2 .

Nepftipustny zpisob vyuziti

a) Veskeré¢ stavby a zafizeni, které nejsou uvedeny v hlavnim, pfipustném ¢i podminéné ptipustném
zpisobu vyuziti.

b) Zastavba.

Dle BPEJ:

30200 - Tiida ochrany I - nejcennéjsi pudy, které lze odejmout ze ZPF pouze vyjimecné -
Cernozemé pievazné na roviné nebo uplné roviné se viesmérnou expozici a celkovym obsahem
skeletu do 10 %. Pady hluboké v teplém, mirn€ vlhkém klimatickém regionu a vysoce produkéni.

- Bonitovand ptdné ekologickd jednotka spada do tietiho klimatického regionu, ktery zaujima
severni a vychodni ¢ast Ceské kiidové tabule, cely Hornomoravsky uval, severni &ast
Dolnomoravského tvalu a nejnizsi polohy Boskovické brazdy.

- Pudy se stfedni rychlosti infiltrace i pfi uplném nasyceni, zahrnujici pievdzné pudy stiedné
hluboké az hluboké, stiedné az dobie odvodnéné, hlinitopiscité az jilovitohlinité.

- Sklonitost a expozice: 0 - Uplna rovina, rovina / rovina se v§esmérnou expozici, jih (jihozapad az
jihovychod), vychod a zapad (jihozépad az severozapad, jihovychod az severovychod), sever
(severozapad az severovychod)

Mistopis

Rosice jsou obec v okrese Chrudim v Pardubickém kraji, 12 km jihovychodné od Chrudimi. Maji
rozlohu piiblizné¢ 16,09 km2. Obec je Casto neoficidlné¢ oznaCovana jako Rosice u Chrasti. Tak zni
oficialn€ jméno katastralniho uzemi, mistni poSty a nckdej$i Zelezni¢ni zastdvky na zruSené
zelezni¢ni trati Hrochliv Tynec — Chrast u Chrudimi. V minulosti byla obec nazyvana téz Vladycké
Rosice. Obec tvoii Ctyfi vesnice, k jejichz slouceni doslo roku 1974 - Bor u Chroustovic, Brcekoly,
Rosice a Syncany. V Rosicich je zdkladni Skola, matetska Skola, né¢kolik prodejen, dvé hospody,
posta, sportovni areal s fotbalovym hfistém, tenisovymi, volejbalovymi a nohejbalovymi dvorci.

Situace

Typ pozemku: O zast. plocha 0 ostatni plocha orna puda
O trvalé travni porosty 0 zahrada O jiny

Vyuziti pozemkd: 0 RD O byty O rekr.objekt L1 garaze jiné

Okoli: O bytova zona O primyslova zona O nakupni zona

ostatni
Pripojky: [0 /0Ovoda [/ kanalizace O/ 0 plyn
vet. / vl. O /0O elektro O telefon dalkové vytapeéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice [ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni

Pristup k pozemku [ zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je pozemek p.C. 518/23, ktery je situovan v severni okrajové casti obce Rosice,
mimo zastavénou ¢ast obce, v lokalité¢ bez okolni zastavby staveb, v UPD je pozemek vedeny jako
plocha zemédélska. Pozemek je piistupny z pozemku p.¢. 518/136, na kterém ma povinna spoluvl.
podil id. 1/54. Pozemek je rovinaty, v terénu bez geodetického zaméfeni obtizné identifikovatelny,
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je z ¢asti identifikovatelny dle nadzemniho vedeni NN, které vede pies pozemek. Pozemek je
situovany v honu ornych pud, dle sdéleni obhospodafovany mistnim zemédélskym podnikem -
nebyla predlozena ndjemni nebo pachtovni smlouva. Na pozemku se nenachazi trvalé porosty
drevin.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Pozemek je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tizemi
NE Povodiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Exekuce

Komentat: Viastnické pravo Podil
Novdik Ladislav, ¢. p. 56, 53862 Prestavlky 1/2
Novakova Helena, ¢. p. 56, 53862 Prestavlky 12

Zpiisob ochrany nemovitosti
zemedelsky pudni fond

Omezeni viastnickeho prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Zahdajeni exekuce - Novakova Helena
Zména cislovani parcel

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

Komentat: Nebyla predlozena najemni smlouva, dle sdéleni je pozemek uzivan mistnim
zemeédelskym podnikem.




4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno
porovnani za 1 m* uZitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficientt.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemku

Pozemky
Porovnavaci metoda
Pii porovnani pozemki byly dale vzaty v uvahu takové faktory jako jsou datum transakce, lokalita,

dostupnost, tvar a velikosti pozemki, jejich vybavenost inzenyrskymi sitémi, vyuziti dle izemné
planovaci dokumentace, existence uzemniho rozhodnuti, mozna zastavitelnost pozemku, apod.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Zemédélsky pozemek

Lokalita: Restoky

Popis: Spoluvl. podil id. 1/2 - Pozemek p.¢. 233 zobchodovany smlouvou kupni v fizeni V-
29/2024-603

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00 ; :

velikost pozemku - 1,00 il

poloha pozemku - 1,00 (~~<—ma /||

dopravni dostupnost - 1,00 / I, 1\

v « ! - ||
moznost zastavéni poz. - 1,00 f h
intenzita vyuZiti poz. - 1,00 LR L
vybavenost pozemku - 1,00 e _
ivaha zpracovatele ocenéni - 1,00 P I

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m?* ]
290 000 6375 45,49 1,00 45,49
Nazev: Zemédélsky pozemek
Lokalita: Chrast
Popis: Pozemky p.¢. 889/12 a 889/55 zobchodované smlouvou kupni v fizeni V-5766/2024-603
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00 ¢
velikost pozemku - 1,00 i
poloha pozemku - 1,00 7
dopravni dostupnost - 1,00 /
moznost zastavéni poz. - 1,00 s
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
beavenost pozemku - o 1,00 —_ loného S
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00




Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[ K¢S [m*] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
316 080 7902 40,00 1,00 40,00
Nazev: Zemédélsky pozemek
Lokalita: Chrast
Popis: Pozemky p.¢. 889/53 zobchodované smlouvou kupni v fizeni V-3442/2024-603
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00 s
velikost pozemku - 1,00 LN,
poloha pozemku - 1,00 S
dopravni dostupnost - 1,00 PSP SN
. . . zelehe a5t omA.
moznost zastavéni poz. - 1,00 - AT S
intenzita vyuziti poz. - 1,00 e :
vybavenost pozemku - 1,00 e el
tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00 S
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m?® ]
83116 3776 22,01 1,00 22,01
Nazev: Zemédélsky pozemek
Lokalita: Syncany
Popis: Pozemky p.C. 186/2, 188, 208, 273, 295, 408, 456/2 zobchodované smlouvou kupni v fizeni
V-1493/2024-603
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,05
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m®] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?* ]

1 860 310 43 772 42,50 1,05 44,63
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 22,01 K¢&/m?
Primérnd jednotkova porovnavaci cena 38,03 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 45,49 K&/m®

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi,
k datu ocenéni volné prodavanymi pozemky. JelikoZ specificka kritéria nelze aplikovat na jiné
nemovité veci, upravi se cena piimeéfenym koeficientem prodejnosti v daném mist¢€ a Case:

Realizované ceny pozemkl nezastavitelnych zemédélskych pozemki se v misté¢ pohybuji v
intervalu od 22-46,-K¢&/m2. VSechny skutecnosti jsou promitnuty do srovnavaci hodnoty, kterd je
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indikovana pfi stfedni urovni ve vysi 38,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢ |
orna pida 518/23 5977 38,00 227 126
Celkova vyméra pozemki 5977 Hodnota pozemkii celkem 227 126

4.3. Vysledky analyzy dat

Hodnota pozemku 227 126 K¢

Obvykla cena spoluvl. podil id. 1/2 114 000 K¢

slovy: Jedno sto Ctrnéct tisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykléd cena (trzni hodnota) vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim, ve smyslu definice
uvedené v § 2, odst. 1-5 zakona ¢.151/1997 Sb., ve znéni zakona ¢.237/2020 Sb, , o ocenovani
majetku a o0 zmeéné nekterych zakont (zakon o ocenovani majetku).

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledktl analyzy

Po nemovitych vécech uvedeného typu, obdobné velikosti a zainvestovanosti, resp. zjiSténému
technickému a pravnimu stavu t.j. podilu id. 1/2 na pozemku situovaném mimo zastavéné uzemi
obce, dle UPD vedené jako zemé&délska plocha, pFistupném pies nezpevnény pozemek, z
verejné zpevnéné komunikace, dle BPEJ Trida ochrany I, v dané lokalité je poptavka vyrovnana
s nabidkou.

S prihlédnutim ke v§em faktiim jsem ndzoru, nemovita véc je za navrZenou porovnavaci cenu
obchodovatelna.

Vypocet :
Navrzend ptredbézna srovnavaci hodnota 227 126,- K¢
spoluvl. podil id. 1/2 113 563,- K¢

Navrh obvyklé ceny dle vypoctu srovnavaci hodnoty - na nemovité véci zapsané na LV ¢. 751
zaokr.:
- spoluvl. podil id. 1/2 na nemovité véci povinného a jejich ptisl. 114 000,-K¢

- ptislusenstvi uvedené nemovité véci 0,-
- vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i piredkupni prava s nemovitou véci spojena -
nezjisténa 0,-
- vyhody a najemné pravo — nezjisténo 0,-
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5.2. Kontrola postupu

Pro ur¢eni ceny obvyklé:

A) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pfistupné databaze a data z realitnich kancelari

B) Vytvorena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze

C) Zpracovani dat odpovida potiebdm analyzy, zpracovani je provedeno v tabulkach

D) Na zaklad¢ analyzy jednotlivych parametrii se stanovily celkové koeficienty zohlediujici
cenotvorné faktory

E) Na zaklad¢ interpretace vysledkil analyzy byla stanovena obvykla cena

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ukolem je stanovit obvyklou cenu
- spoluvl podilu id. 1/2 na nemovité véci povinného a jejich soucasti
- urdit a ocenit prisluSenstvi uvedené nemovité véci
- zjistit vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni priava s nemovitou
véci spojena
- vyjadrit se k vyhodam z vécného bfemene a ndjemnému pravu

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-5 zdkona
¢.151/1997 Sb., ve znéni zakona ¢.237/2020 Sb, o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont
(zékon o oceniovani majetku)

Na zéklad¢ ziskanych informaci, popsanych parametrii, mistniho Setfeni, vysledkli ziskanych
pouzitim porovnavaci metody, se zohlednénim rizikovych faktori navrhuji obvyklou cenu
nemovité véci - spoluvl. podil id. 1/2 - pozemek p.¢. 518/23, vSe v k.u. Rosice u Chrasti a obci
Rosice, zapsané na LV ¢. 751, vedené u Katastralniho ufadu pro Pardubicky kraj, Katastralni
pracovisté Chrudim; se zohlednénim préav a zavad:

Obekl{l cena spoluvl. podil id. 1/2 114 000 K¢

slovy: Jedno sto ¢trnact tisic K¢

cvwr

0.S.T.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zalozena na usudku znalce.
Zavér je jen pravdépodobny.
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (02.09.2024 12:55:02
Viyhotoveno bezdplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 1336/24 pro Mgr. Petr Polansky

soudni exekulor
Obec: 572179 Rosice

Okres: C20531 Chrudim

741191 Rosice u Chrasti List wlastnictvi: 751

(St. = stavebni parcela)

Kat.dzemi:
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach
R Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické pravo
Novak Ladislav, &.p. 56, 53862 Prestavlky 761125/3441 1/2
725327/3137 1/2

Novakova Helena, &.p. 56, 53862 Pfestavlky

B Nemovitosti
Zplsob ochrany

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob wvyuZiti
518/23 5977 orna puda zemédélsky pudni
fond

- Bez zapisu

slouZici ve prospéch nemovitosti v Sasti B

El Vécna prava
- Bez zapisu

C Vécné préava zat&Zujici nemovitosti v Casti B véetné souvisejicich ddaju

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Petr Polansky, VoronéZska 144/20, 460 01 Liberec

Povinnost k
Novakova Helena, &.p. 56, 53862 Pfestavlky, RC/ICO:

725327/3137
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky urad Liberec -
Mgr. Petr Polansky 131 EX-1336/2024 -11 ze dne 30.04.2024. Pravni ucéinky zapisu
k okamziku 17.05.2024 15:09:44. Zapis proveden dne 21.05.2024; uloZeno na prac.

Liberec
2-4522/2024-505

Souvisejici zdplisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
spoluvlastnicky podil: 1/2
Povinnost k
Parcela: 518/23
Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci 131 EX-1336/2024 -24 ( 27 EXE
301/2024-9 ) ze dne 17.05.2024. Pravni aéinky zdpisu k okamZiku 17.05.2024

15:09:43. Zapis proveden dne 21.05.2024; uloZeno na prac. Chrudim
Z-3430/2024-603

o Zména &islovani parcel
utvorena z PK 518/20
Povinnost k

Parcela: 518/23

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

E
Listina
Nemovitosti Jjsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ofad pro Pardubicky kraj, Katastrdlnl pracovidté Chrudim, kéd: 603.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.09.2024 12:55:02

Okres: CZ0531 Chrudim Obec: 572179 Rosice
Kat.uzemi: 741191 Rosice u Chrasti List vlastnictwvi: 751
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Listina

o Usneseni soudu ve véci projednani dédictvi D 213/1997 ze dne 10.3.1998.

POLVZ:80/1998 Z-16300080/1998-603
Pro: Novdkova Helena, &.p. 56, 53862 Prestavlky RC/ICO: 725327/3137
Novak Ladislav, &é.p. 56, 53862 Prestavlky 761125/3441

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BFEJ Vyméra [m2]
518/23 30200 5977

Pokud je vyméra bonitnich dill parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovin

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Pardubicky kraj, Katastrdlni pracovisté Chrudim, kod: 603.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 02.08.2024 13:08:34
Cesky ufad zemémérficky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k GEelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrélniho zakona.
Osobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pFi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich fidaji. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastridlni Ofad pro Pardubicky kraj, Katastrdlnl pracovidt@ Chrudim, kéd: 603.
strana 2
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Snimek z katastralni mapy
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Fotodokumentace nemovitosti
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Mapa oblasti
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Usneseni o ustanoveni

Exekutorsky uifad Liberec Voronézska 144/20, 460 01 Liberec I, Staré Mésto
Soudni exekutor Mgr. Petr Polansky
e-mail: urad(@exekuceliberec.cz, www: http://www.exekuceliberec.cz,ID DS: bxhg8w4

) Cislo jednaci: 131 EX 1336/24-39
USNESENI

Soudni exekutor Mgr. Petr Polansky, Exekutorsky Gfad Liberec se sidlem Voronézska 144/20, 460 01
Liberec I, Staré Mésto, z povéieni k vedeni exekuce. které vydal Okresni soud v Chrudimi dne 25.4.2024
pod &.j. 27 EXE 301/2024-9 | podle exekuéniho titulu - rozsudek ¢.j. 4 C 227/2023-12, ktery vydal Okresni
soud v Chrudimi dne 19.02.2024 a ktery se stal pravomocnym dne 27.03.2024 a vykonatelnym dne
31.03.2024, k navrhu

opravnéného: LADISLAV NOVAK, Piestavlky 56, 53862, Prestavlky, zast. Mrazek Jan, Mgr.,
advokit, Rohatova 1095/77, 13000, Praha 3 - Zizkov

proti povinnému: HELENA NOVAKOVA, Prestaviky 56, 53862, Piestaviky, nar.27.03.1972

k uspokojeni pohledavky opravnéného ve vysi 40 592,00 K¢ s prislusenstvim

rozhodl na zakladé § 28, § 52, § 66 a § 69 zakona ¢. 120/2001 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist (exekucni
fad) a v souladu s ustanovenim § 336 zdkona ¢. 99/1963 Sb. ve znéni pozdéjSich pfedpisii, obcansky soudni
rad

takto:
I Znalcem se ustanovuje Ing. Danielis Michal, Zlata Olesnice 151, 54101, Zlata Olesnice, IC 13531140

* alecky Gstav s osvédCenim v oboru ekonomika (odvétvi ceny a odhady) se zvlastni specializaci
pro odhady staveb a nemovitosti.

* znalec v oboru ekonomika (odvétvi ceny a odhady) se zvlastni specializaci pro odhady staveb a
nemovitosti.

I Znalci se uklada, aby v souladu s § 66 odst. 5 exekuéniho fadu ve lhité do 90 kalendafnich dnii
od pravni moci tohoto usneseni:

a) ocenil niZze uvedené nemovitosti a jejich soucdsti / spoluvlastnicky podil povinného
na nemovitostech a jejich soucastech,

b) uréil a ocenil jejich prisludenstvi,

) zjistil véena biemena a ndjemni prava spojend s ocefiovanymi nemovitostmi

a to se zohlednénim zjisténych veéenych bfemen nebo najemnich prav obvyklou cenou podle
zvlastniho pravniho predpisu (§ 2 odst. 1. zikona ¢ 151/1997 Sb. v platném znéni — zakon
o ocenovani majetku), pfitemz téz jednotlivé uvede, o jakou ¢dstku se vlivem zjisténého vécného
bfemene nebo ndjemniho prava snizila obvykld cena nemovitosti oproti stavu, kdy by zjisténym
vécnym bfemenem nebo najemnim privem ocefiované nemovitosti zatizeny nebyly,

d) vyjadiil se, zda povazuje vyhodu oprévnéné osoby zvécného biemene pfiméfenou
zjisténému vécnému bfemeni a najemné ze zjiSténého ndjemniho prava za v misté a Case obvyklé a
toto nalezité zdivodnil;

Novakova Helena, &.p. 56, 53862 Prestavlky 725327/3137 1/2
Ckres: CZ0531 Chrudim Obec: 572179 Rosice

Rat.uzemi: 741191 Rosice u Chrasti List wvlastnictvi: 751

Nemovitosti

Pozemky
Parcsla Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyufiti Zpisob ochrany
518/23 5977 orna phda zemédélsky pudni
fond
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III.  Znalei se uklada, aby nemovitosti, jejich soucasti a pfisluSenstvi a vécna bfemena a najemni prava
k témto nemovitostem ocenil jednotlivé, pouze v ptipadé, Ze nékteré nemovitosti spolu tvofi funkeni
celek, aby tyto nemovitosti ocenil jakou soubor a uvedl konkrétni okelnosti, které toto dokladaji.

IV. Povinnému a dal$im osobdm, které maji k nemovitostem najemni, uzivaci nebo jind obdobna prava se
uklada:
- umoznit znalei prohlidku nemovitosti a jejich piislufenstvi a movitych véci, které tvori
prislusenstvi nemovitosti, potiecbnou k provedeni ocenéni a to véetné vstupu na pozemky, do budov
a jednotek;

- umoznit znalci zjiSténi stavu véenych bfemen a najemnich prav s nemovitostmi spojenych:

- piedlozit znalci listiny potiebné k ocenéni nemovitosti a jejich piisluenstvi, vécnych bfemen a
najemnich prava s nimi spojenych, zejména najemni smlouvy a listiny prokazujici vécna biemena,
piedkupni a jind vécna prava, ndjemni prava a listiny svédéici o nabyti vlastnictvi k ocefiovanym
nemovitostem;

- zdrzet se jedndni, které by branilo znalei splnit ulozeny tikol nebo které by jeho splnéni stézovalo.

Odivodnéni:

Dle § 69 zikona ¢&. 120/2001 Sb., exekuéniho fadu se na provadéni exekuce prodejem nemovitosti piiméfené
pouZiji ustanoveni obc¢anského soudniho fadu. Dle ust. § 335a odst. 2 o.s.f. se nafizen{ vykonu rozhodnuti
vztahuje na nemovitost se viemi jejimi sou¢astmi a prisludenstvim; to plati i o movitych vécech, které jsou
pislusenstvim nemovitosti.

Dle § 336 odst. 1 o.s.F. ustanovi soudni exekutor po pravni moci usneseni o nafizeni exekuce znalce,
kterému ulozi, aby ocenil nemovitost a jeji prislusenstvi cenou obvyklou. Podle ust. § 66 odst. 5 c.i. ocenuje
znalec nemovitosti a jejich piislusenstvi obvyklou cenou podle zvlastniho piedpisu.

JelikoZ k ocenéni nemovitosti a jejich prislusenstvi je potfeba odbornych znalosti z oboru ekonomiky,
soudni exckutor v souladu s ust. § 336 odst. | a § 127 o.s.. pristoupil k ustanoveni znalce.

Poudeni:

Proti tomuto usneseni neni odvolani pripustné dle § 202 odst. | pism. a) 0.5.F.

Znalee je vylouden z vykonu funkce, jestlize lze mit pro jeho pomér k véci, k tcastnikiim Fizeni nebo
k jejich zastupcim pochybnost o jeho nepodjatosti.

Namitky podjatosti proti osobé znalce je mozno podat do 8 dnii od doruceni tohoto usneseni Exekutorskému
UFadu, jinak se bude mit za to, Ze G&astnici s ustanovenym znalcem souhlasi. V namitce musi uvedeno, proti
kterému znalci sméfuje a v €em je spatfovan divod pochybnosti o jeho nepodjatosti a jakymi diikazy muize
byt prokazan.

Pokud se znalec dozvi o skutecnostech, pro které je vyloucen, je povinen to neprodlené oznamit
Exekutorskému Gfadu.

O tom, zda je znalec vyloucen, rozhodne soudni exekutor.

Tomu, kdo hrubé ztézuje postup Fizeni tim, Ze neposkytne znalci potfebnou soucinnost muze soudni
exekutor uloZit usnesenim pofadkovou pokutu do vyse 50 000 K¢&.

NeumoZni-li povinny prohlidku nemovitosti a nelze-li bez ohleddni cenu uréit, je soudni exekutor
opravnén zjednat si do nemovitosti povinnéhoe pristup.

Znalec mze odepfit podini znaleckého posudku, nepatii-li vymezeny tikol do oboru jeho znalecké Einnosti
nebo kdyby podanim znaleckého posudku zpiisobil nebezpeci trestniho stihani sobé nebo osobam blizkym.
Uvede-li znalec nepravdu o okolnosti, kterd ma vyznam pro rozhodnuti, nebo zamléi-li takovou okolnost, jde
o0 trestny ¢in.

Znalec dorudi znalecky posudek pisemné ve 3 wvyhotovenich, nebo pisemné v jednom wvyhotoveni a
elektronicky v souboru .pdf podepsaném zaru¢enym elektronickym podpisem.

Toto usneseni se dorutuje: povinnému, manzelu povinného, pokud je ocefovana nemovitost v SIM, opravnénému a
znalci spolu s exekuénim piikazem a usnesenim o nafizeni exekuce a pfipadnou dokumentaci k nemovitosti.
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Listinné stejnopisy pisemnosti, které se za 0OCelem doruceni (castnikim fizeni a dalSim osobam vyhotovuji
za souéinnosti provozovatele podtovnich sluzeb, se opatiuji toliko vizualizovanou podobou uznivaného elektronického
podpisu toho, kdo pisemnost podepsal. K pisemné Zzadosti G¢astnika, kterému byl listinny stejnopis dorucen. se zasle
elektronickou podtou na elektronickou adresu uvedenou v Zidosti pisemnost vyhotovenid v elektronické podobd a
podepsana uznavanym elektronickym podpisem nebo se pfeda ucastnikovi v sidle exekutorského ufadu na technickém
nosici dat (§ 17b Stavovského predpisu Exckutorské komory CR ze dne 23. 5. 2002 v platném znéni (kancelafsky rad)).
Soudni exekutor vede exekuéni spisy v souladu s ustanovenim § 46 odst. 2 Exekucniho tadu (zak. ¢. 120/2001 Sb.
ve znéni pozdéjsich predpisi) v elektronické podobé, na pisemnosti v elektronické podobé se otisk Gfedniho ani jiného
razitka nezobrazuje (§ 9 odst. 7 kancelarského fadu).

V Liberci dne 18.7.2024 Soudni exekutor
Vyfizuje: Be. Jana Barkova Mgr. Petr Polansky v.r.

Toto rozhodnuli ze dne 18. 7. 2024, €.J. 131 EX 1336/24-39 nabylo pravni moci dne 26. 6. 2024.
Pfipojeni dolozky provedl/a Mgr. Petr Polansky dne 28. 8. 2024,

Bﬁlmln podepsal M'?_lr Palr Polansky
: C=CZ.2.5.4.97=NTRCZ-
r e r 40846415.0=Mgr_ Petr
. Potansky,OU=1,CH r»Mgr. Pair
Polansky SURNAME=Polansky GIVE
P I k ol mms:masimmumss =F55
OlanSKYy ...
Datu

70
m: 29.8.2024 15:41 +02:00
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Zadost o soufinnost

Ing.Michal DANIELIS, PraZzski ti. 88, Trutnov, PSC 541 01
Soudni znalec z oboru ekonomiky, ceny a odvétvi se specializaci — nemovitosti

Adresy povinného, pravnich zistupei a iéastnikii:
HELENA NOVAKOVA, Piestavlky 56, 53862, Prestavlky, nar.27.03.1972

Na védomi spoluvlastnika:
Novak Ladislav, €. p. 56, 53862 Prestaviky

Adresy opravnéného a privnich zdstupci (prostfednictvim exekutora)
LADISLAV NOVAK, Prestavlky 56, 53862, Prestavlky, zast. Mrizek Jan, Mgr., advokat,
Rohacova 1095/77, 13000, Praha 3 - Zizkov

Exekutorsky afad Liberec VoronéZska 144/20, 460 01 Liberec I, Staré Mésto
Soudni exekutor Mgr. Petr Polansky

Usnesenim sp.zn. 131 EX 1336/24-39 ze dne 18.7.2024 jsem byl ustanoven znalcem s tkolem:

a) ocenit nize uvedené nemovitosti povinného a jejich soucdsti

b) ur¢it a ocenit piisludenstvi nemovitosti povinného

c) zjistit vécnda bfemena a ndjemni prava spojend s ocefiovanymi nemovitostmi

d) vyjadrit se, zda povazuji vyhodu opravnéné osoby z vécného bfemene piimeérenou zjisténému
vécnému biemeni a ndjemné ze zjisténého najemniho prava za v misté a Gase obvyklé a toto nilezité
zduvodnit;

Spoluvlastmického podilu 1/2 na nemovitych vécech zapsanych na listu viastnictvi:
Ckres: CZ0531 Chrudim Obec: 572179 Rosice

Fat.tzemi: 741191 Rosice u Chrasti List vlastnictvi: 751

Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuiiti Zpiisob ochrany
518/23 5977 orna puda zemédeélsky pudni
fond

Zadam Vas o soudinnost pii ocenéni, prosim zadlete mi do 7 dnd od obdrzeni Zadosti doklady tykajici
se ocefiované nemovité véci - zejména stavebni dokumentaci, pfipadné povoleni a rozhodnuti, a dale
doklady, které jsou ve Vafem drzeni a které nejsou zaloZeny v soudnim spisu (zejména ndjemni
smlouvy, doklady prokazujici Vase priva, projektovou dokumentaci, stavebni povoleni atp).

V Trutnové dne 6.9.2024

S pozdravem

Ing. Michal Danielis
Za spravnost vyhotoveni:
Stanislava Kordova, DiS.

Uredné oprdaviény na zakladeé VZR C..j.: 2/1832/08/KZ/9087/2 ze dne 24.7.2008 vwdaného
Mestskym uradem v Trutnové k:
Ocefiovdani majetku pro - véci movité,- véci nemovité, - nehmotny majetek, - finanéni majetek,
- podnik
mdanielis@volny.cz Mob: +420 777 300 093, DS: pq9s2ez
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Odmeéna, nahrada nakladu

Odména byla sjednana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.
Znale¢né uctuji dokladem ¢. Z20240041.

Prohlaseni znalce

Prohlasuji, Ze jsem si védom nésledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku (§ 127a zakona €.
218/2011 Sb., kterym se méni zédkon ¢. 549/91 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist).

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 24. ¢ervna 2008, pod
¢.j. Spr. 568/2008 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 070539/2024.

V Trutnovée 18.10.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Michal Danielis
Prazska 88
541 01 Trutnov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.10.
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