ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 071299/2025

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

pozemek p.C. 88 v k.. a obci Koupé, zapsané na LV ¢. 298, vedené u Katastralniho ufadu pro
Stiedocesky kraj, KP Piibram

Znalec: Ing. Michal Danielis
Prazska 88, 541 01 Trutnov
. e-mail: m.danielis@pkr.cz
IC: 13531140

Zadavatel: Exekutorsky ufad Praha 9, Mgr. Ondiej Svoboda
Beranovych 130, 199 000 Praha 18

Cislo jednaci: 184 EX 23/25-63

OBVYKLA CENA 160 000 K¢
Pocet stran: 25 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni cislo:
Podle stavu ke dni: 26.9.2025 Vyhotoveno: V Trutnové 21.10.2025
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem je stanovit obvyklou cenu
- nemovité véci povinného a jejich soucasti
- urdit a ocenit prisluSenstvi uvedené nemovité véci
- zjistit vécnda bfemena, vyménky a nidjemni, pachtovni ¢i pfedkupni priva s nemovitou
véci spojena
- vyjadFit se k vyhodam z vécného bifemene a nijemnému pravu

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

1.2. Uéel znaleckého posudku
Ocenéni nemovité véci je provadéno pro ucel odhad obvyklé ceny.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni stran€. 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,
protoZze oceniovany majetek je uzivan vlastnikem, neni tedy generovan vynos odpovidajici mistné
obvyklému ngjemnému.

Tento znalecky posudek vyjadiuje odborny nazor na obvyklou cenu vysSe 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 i pro jiny ucel jako napf. ocenéni nepenézitého vkladu do obchodni spole¢nosti,
stanoveni nominalni hodnoty zajist'ovaciho instrumentu Uvéru, stanoveni nakladu majetkové dané
nebo pro jiny, vyse nespecifikovany ucel.

1.3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 26.9.2025 za piitomnosti znalce.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Znalec pfi vybéru zdroja dat vychézel z:

Katastru nemovitosti pro nalezeni prodeji obdobnych nemovitych véci
Databaze CSU pro informace o obcich

Informaci od zadavatele

Mistniho Setieni - obhlidky na misté

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

1, Vypis zKN, LV ¢. 298

2. Kopie KM a PM potizena dalkovym piistupem

3. Zakon €. 151/1997 Sb v platném znéni
4. Skute¢nosti zjisténé pii mistnim Setfeni konaném dne 26.9.2025. Povinna spole¢nost PSe -
elektro Sviigr, s.r.o. byla obeslana datovou schrankou se Zadosti o soudinnost, ke dni ocenéni
nereagovala. Pozemek je volné pfistupny.

N o o

Uzemné planovaci dokumentace
Fotodokumentace pofizena znalcem
Databaze nemovitosti, realitni inzerce, webové servery, www.risy.cz, wikipedia

8. Usneseni o ustanoveni znalce ¢.j. 184 EX 23/25-63
9. Délkovy néhled www.cuzk.cz - zobchodované pozemky - V-5210/2023-211, V-7439/2024-211, V-

5970/2024-211,

10. Povodnova zprava www.cap.cz

Odborna literatura:

Bradag, A. a kol.
Chapness, P.
Ort, P.

Ort, P.

Ort, P.

Bradac, A. a kol.

Zazvonil Zbynék
Dusek David
Zazvonil Zbyn¢k
Bradac a kol.
Halek Vitézslav

Zazvonil Zbynek

IOM VSE Praha

Vécna biemena od A o Z, Linde, Praha, 2009

Schvélené Evropské standardy pro ocenovani majetku, s.1.

Ocenovani nemovitosti - moderni metody a piistupy, Leges, Praha 2013
Cenové mapy Ceské republiky 2/2015, Dashofer, Praha 2015

Nemovity majetek obci, jeho evidence a oceniovani, Vefejna sprava 2/2010
Teorie ocenovani nemovitosti, VIII. piepracované a doplnéné vydani,
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0. 2009

Odhad hodnoty pozemkii VSE v Praze, nakladatelstvi

Oeconomica, Institut oceriovani majetku 2007

Zaklady ocenovani nemovitosti, II. upravené vydani, Vysoka

Skola ekonomicka v Praze, Institut oceniovani majetku , 2006

Porovnavaci hodnota nemovitosti, I.vydani, nakladatelstvi

EKOPRESS, s.r.0. 2006

Soudni znalectvi, I.vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, 2010
Ocenovani majetku v praxi, I.vydani, DonauMedia s.r.0., 2009

Oceniovani nemovitosti - vynosovy pfistup, I. vydani, nakladatelstvi
Oeconomica 2010

Navrh standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou Praha, zati 2012

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




2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Pokud zakon nestanovi jiny zplisob ocenovani, ocetiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.
Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢&. 370/2024 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢&. 151/1997 Sb., o oceriovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro uéely tohoto zakona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoiadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
piirodnich ¢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 prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

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

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vé&cna hodnota (€asova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stari a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoétu
opotfebeni.

Metoda vynosova

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

Vynosovou hodnotu si lze ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢€isty vynos z nemovité véci.
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Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZz ceny byly v
ned4avné minulosti na trhu realizovéany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Dle dalkového nahledu www.cuzk.cz bylo zjiSténo, Ze v poslednich 36 mésicich se v oceflovaném
k.u. zobchodoval 1 pozemek, ktery je dle UPD shodného vyuziti, déle byla v lokalité zobchodované
2 nezastavitelné pozemky zelené.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : kraj Stredocesky, okres Piibram, obec Koupé, k.u. Koupé
Adresa nemovité véci:  Koupég, 262 72 Koupé

s s

Vlastnické a evidencni udaje

LV ¢. 298

Vlastnické pravo
PSe - elektro Svigr s.r.o., Sidlistni 245/18a, Lysolaje, 16500 Praha 6

Dokumentace a skutec¢nost

Pozemek p.¢. 88 je situovany na okraji zastavéného uzemi, dle UPD je pozemek veden jako plocha
zelen¢ - zahrady a sady.

ZZ — zelen — zahrady a sady

Standard:

Plochy zelen¢, které svym charakterem ¢i funkci odpovidaji sadim nebo zahraddm. V uzemnim
planu se vymezuji jako samostatna plocha zelené, pokud je Zadouci tyto funkce v izemi stabilizovat
¢i rozvijet. Plochy pfiznivé ovliviiuji vodni rezim v zastavéném uzemi a jeho mikroklimatické
podminky. Z té€chto diivodii mohou byt zatazeny do systému sidelni zelené. Na plose zelené nesmi
jeji dalsi piipustné vyuziti vyrazngji snizit jeji hlavni zpusob vyuziti nebo zhorsit podminky pro
existenci vegetace.

Podminky vyuziti plochy

HLAVNI VYUZITI:

a) Plochy zelen¢ odpovidajici svym charakterem zahraddm a sadim

b) soukromd zelefi v zastavéném a zastavitelném uzemi obvykle ve formé& zahrad, ktera se
vyznamné uplatiiuje v prostorovém utvareni a obrazu sidla nebo oddéleni funkénich ploch uzemi

PRIPUSTNE VYUZITI:

a) vodni plochy

b) oploceni

c¢) nezbytné zdi a terénni upravy
d) odstavna a parkovaci stani




e) nezbytné technické sité a zafizeni
f) zpevnéné pochozi plochy
g) souvisejici technickd a dopravni infrastruktura véetné souvisejicich zafizeni a staveb

PODMINENE PRIPUSTNE VYUZITI:
umistovani staveb, které souvisi nebo podminuji bydleni na pozemcich rodinnych domu (dle § 79,
odst. 2, pism. o zdkona ¢. 183/2006 Sb.)

Podminky prostorového usporadani

a) stavajici plochy nedélit

b) nezpevnéné plochy schopné vsakovani destovych vod, nesmi byt zmenseny pod 85 % stavajicich
ploch nezastavénych souvisejicich pozemki jednoho majitele

c) je mozné je rozSifovat na ukor ostatniho funkéniho vyuziti s vyjimkou vefejné prospésnych
staveb a opatieni jako vetejné plochy nebo soukromé zahrady

d) drobna stavba a zpevnéné plochy nesmi snizit podil hlavniho zplsobu vyuziti nebo zhorsit
podminky pro existenci vegetace a zasakovani srazkovych vod

Neptipustné vyuziti:
a) veskeré stavby, zafizeni a ¢innosti nesouvisejici s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim b) veskeré
stavby, zafizeni a ¢innosti neslucitelné s hlavnim vyuzitim

Mistopis

Koupé je obce v okrese Piibram ve StiedoCeském kraji, asi 21 km jizn€¢ od Piibrami. Na
jihozapadnim okraji vesnice se nachazi piirodni pamétka Drazska Koupé vyhlasena v okoli rybnika
s vyskytem kuriky obecné. Sousednimi obcemi sidla jsou MiSovice, Bél¢ice, Hud¢ice a Drahenice.
Koupé je ¢lenem ve svazku obci Mikroregion Tiemsin, ktery vznikl v roce 2000 s cilem celkového
rozvoje regionu. Také je ¢lenem MAS Podbrdsko. Do roku 1897 dochazely déti z Koupé, Slavétina
a hajoven Vejfuk a Brod do $koly v Bél¢icich. Poté zacaly chodit do nové vystaveéné Skoly v Koupi,
ktera byla vysvécena 3. fijna 1897. Pii Skole byla zfizena obecni $kolka a letni télocvi¢na. Obci
prochazi silnice 1I/174 Velky Bor — Svéradice — Kadov — Lnéie — Bél¢ice — Bieznice — Milin.
Autobusovou dopravu v obci Koupé zajistuje spole¢nost Arriva Stiedni Cechy. Obec je soudasti
Prazské integrované dopravy (PID). V obci, na silnici 11/174, se nachézi zastavka Koupé¢ a smérem
do Belic se nachazi zastavka Koupé,Cepro. Autobusova linka 496 zajit'uje spojeni mezi Bfeznici,
Bubovicemi, Hud¢icemi, Koupi, Bé&l¢icemi a Blatnou. Uzemim obce prochazi jednokolejna
regionalni Zelezni¢ni trat’ 203 Bieznice—Strakonice, kterd byla uvedena do provozu v roce 1899.
Nejbliz§imi Zelezni¢nimi zastavkami smérem do Bfeznice jsou Slavétin u Bieznice a Hudcice a
smérem do Strakonic je to Zelezni¢ni stanice Bél¢ice.

Situace

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

Vyuziti pozemki: O RD O byty O rekr.objekt OJ garaze [ jiné

Okoli: O bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zéna

[l ostatni
Pfipojky: O/0voda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. O /0 elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0O MHD O Zeleznice [ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [0 dalnice/silnice I. ti. [ silnice II.,ITL.tf.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni

Pfistup k pozemku [ zpevnéna komunikace X nezpevnéna komunikace
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Pristup pres pozemky
1059 Obec Koupg, €. p. 68, 26272 Koupé

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je pozemek p.¢. 88, které jsou situovany v zédpadni okrajové ¢asti obce Koupé,
v lokalité bez okolni zastavby, na okraji zastavéného uzemi. Pozemek je bez geodetického zaméreni
dobfe identifikovatelny dle piistupové komunikace. Pozemek je neuzivany, lezi ladem, je zarostly
naletovymi porosty prevazné kfovin a travin, je piistupné z vefejné nezpevnéné komunikace na
pozemku p.¢. 1059.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Pozemek je fadné zapséan v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité véci je zajistén pfimo z veiejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném uzemi
NE Povodiiova zdna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Komentai: Zpisob ochrany nemovitosti
ochranné pasmo piirodni pamatky

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Vlastnické pravo

PSe - elektro Sviigr s.r.o., Sidlistni 245/18a, Lysolaje, 16500 Praha 6

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

Podan névrh na ziizeni exekutorského zastavniho prava
Zahajeni exekuce - PSe - elektro Svigr s.r.o.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajiméana
Komentai: Nebyla piedlozena ndjemni smlouva, pozemek neni ke dni ocenéni uzivan.
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

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

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemku

Pozemky
Porovnavaci metoda

P#i porovnani pozemku byly déle vzaty v uvahu takové faktory jako jsou datum transakce, lokalita,
dostupnost, tvar a velikosti pozemkd, jejich vybavenost inzenyrskymi sitémi, vyuziti dle Gzemné
planovaci dokumentace, existence izemniho rozhodnuti, mozna zastavitelnost pozemki, apod.

Pi-ehled srovnatelnych pozemku:

Niazev: Pozemek prirodni v§eobecny
Lokalita: Koupé
Popis: Pozemek p.¢. 107/5 a 107/7 v zastavéném uzemi, vedené jako plocha NU,

zobchodované smlouvou kupni v fizeni V-7439/2024-211

Plocha NU - piirodni v§eobecna - Plochy piirodni vS§eobecné se vymezuji pro zajisténi
uzemnich podminek potiebnych pro existenci a vyvoj piirodnich a pfirodé blizkych
spoleCenstev v feSeném tizemi. Do ploch piirodnich vSeobecnych se zejména zahrnuji
plochy pozivajici zvlastni ochranu ve smyslu zdkona o ochrané piirody a krajiny. Do
plochy piirodni v§eobecné lze vsak také zahrnout kvalitni piirodé blizké spolecenstva,
ktera dosud nepozivaji zakonnou ochranu, ale je zddouci, aby v feSeném uzemi funkce
plochy pfirodni plnila. Soucasti plochy mohou byt u¢elové komunikace, drobné vodni
plochy a toky a nezbytna liniova vedeni technické infrastruktury.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,80

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?® ]

273 600 684 400,00 0,80 320,00




Nizev: Pozemek prirodni v§eobecny

Lokalita: Koupé

Popis: Pozemek p.¢. 107/6 v zastavéném tzemi, vedené jako plocha NU, zobchodované
smlouvou kupni v fizeni vV-5970/2024-211
Plocha NU - piirodni vS§eobecna - Plochy pfirodni vieobecné se vymezuji pro zajisténi
uzemnich podminek potfebnych pro existenci a vyvoj piirodnich a ptirodé blizkych
spolecenstev v feSeném uzemi. Do ploch ptirodnich v§eobecnych se zejména zahrnuji
plochy pozivajici zvlastni ochranu ve smyslu zékona o ochrané ptirody a krajiny. Do
plochy prirodni vSeobecné 1ze viak také zahrnout kvalitni ptirod€ blizka spolecenstva,
ktera dosud nepozivaji zakonnou ochranu, ale je Zadouci, aby v feSeném tizemi funkce
plochy pfirodni plnila. Soucasti plochy mohou byt u¢elové komunikace, drobné vodni
plochy a toky a nezbytna liniové vedeni technické infrastruktury.

Koeficienty: '

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,80

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastaveéni poz. - 1,00

intenzita vyuZziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovia cena Koeficient  Upravena JC.
[ K] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

108 500 217 500,00 0,80 400,00

Nazev: Pozemek zelené - zahrady, sady - navazujici na ocefiovany pozemek

Lokalita: Koupé

Popis: Pozemek p.¢. 99/1 v zastavéném tGzemi, vedené jako plocha ZZ, zobchodované

smlouvou kupni v fizeni v-5210/2023-211

Standard: Plochy zelen¢, které svym charakterem ¢i funkci odpovidaji sadim nebo
zahradam. V izemnim plénu se vymezuji jako samostatna plocha zelené, pokud je
zadouci tyto funkce v Gizemi stabilizovat ¢i rozvijet. Plochy pfiznivé ovliviiuji vodni
rezim v zastavéném Uzemi a jeho mikroklimatické podminky. Z téchto diivodit mohou
byt zafazeny do systému sidelni zelené. Na plose zelené nesmi jeji dalsi pfipustné
vyuziti vyraznéji snizit jeji hlavni zpsob vyuziti nebo zhorsit podminky pro existenci

vegetace.
Koeficienty:
redukce pramene 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 zpracovatele ocenéni - 1,10
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ Ke¢/m? ]
750 000 2 738 273,92 1,10 301,31




Minimaélni jednotkova porovnavaci cena 301,31 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 340,44 K¢&/m*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 400,00 K¢&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Realizované ceny pozemki nezastavitelnych pozemku zahrad a zelené se v misté pohybuji v
intervalu od 300-400,-K¢/m2. VSechny skute¢nosti jsou promitnuty do srovnavaci hodnoty
indikovana pii stfedni Grovni ve vysi 340,- K&/m?®.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?) [ Ké |
ostatni plocha 88 464 340,44 157 964
Celkova vyméra pozemku 464 Hodnota pozemki celkem 157 964

4.3. Vysledky analyzy dat

Hodnota pozemku zaokr. 160 000 K¢

Obvykl4 cena 160 000 K&

slovy: Jedno sto Sedesat tisic K¢

Silné stranky

Ptistup z vetejné komunikace

Dle UPD jsou pozemky vedené jako plocha ZZ - zeleii zahrady a sady
Pozemek se nachdzi v zastavéném uzemi

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena (trzni hodnota) vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim, ve smyslu definice
uvedené v § 2, odst. 1-5 zdkona ¢.151/1997 Sb., ve znéni zdkona ¢.237/2020 Sb, , o oceflovani
majetku a o zmén¢ nekterych zakont (zékon o ocenovani majetku).

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Po nemovitych vécech uvedeného typu, obdobné velikosti a zainvestovanosti, resp. zjisténému
technickému a pravnimu stavu t.j. Pozemku situovaném v zastavéném uzemi, vedeném jako
plocha zahrady a sadu, v blizkosti staveb pro bydleni, pFistupném z vefejné nezpevnéné
komunikace, ke dni ocenéni neuzivany, s niletovymi porosty dievin a stavebni suté, v dané
lokalité je poptavka vyrovnana s nabidkou.

-10-




S prihlédnutim ke viem faktiim jsem nazoru, nemovité véci jsou za navrienou porovnavaci
cenu obchodovatelné.

Vypocet :
Navrzend piedbézna srovnavaci hodnota 157 964.- K¢

Navrh obvyklé ceny dle vypoétu srovnavaci hodnoty - na nemovité véci zapsané na LV ¢&. 298

- nemovité véci povinného a jejich prisl.  zaokr. 160 000,-K¢

- prisluSenstvi uvedené nemovité véci - 0,-

- vécnd biemena, vyménky a nijemni, pachtovni ¢i pfedkupni priava s nemovitou véci spojena
- nezjisténa 0,-

- vyhody a ndjemné privo — nezjiSténo 0,-

5.2. Kontrola postupu

Pro urceni ceny obvyklé:

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

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

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

D) Na zékladé¢ analyzy jednotlivych parametrti se stanovily celkové koeficienty zohledtiujici
cenotvorné faktory

E) Na zéklade¢ interpretace vysledkl analyzy byla stanovena obvykla cena

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ukolem je stanovit obvyklou cenu
- nemovité véci povinného a jejich soucasti
- urdit a ocenit prisluSenstvi uvedené nemovité véci
- zjistit vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni priva s nemovitou
véci spojena
- vyjadrit se k vyhoddm z vécného bfemene a nijemnému pravu

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

Na zékladé ziskanych informaci, popsanych parametrti, mistniho Setfeni, vysledkt ziskanych
pouzitim porovnavaci metody, se zohlednénim rizikovych faktori navrhuji obvyklou cenu
nemovité véci - pozemek p.¢. 88 v k.ui. a obci Koupé, zapsané na LV ¢&. 298, vedené u
Katastrdlniho iradu pro Stfedodesky kraj, KP PFibram ; se zohlednénim prav a zavad

Obvykla cena 160 000 K¢

slovy: Jedno sto Sedesat tisic K¢
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zaloZena na tisudku znalce.
Zavér je vysoce pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Usneseni o ustanoveni
Zadost o sou¢innost

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 2
Snimek z katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti 1
Mapa oblasti 1
UPD 2

3

2
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7 Mapa oblasti
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Usneseni o ustanoveni

Exckutorsky afad Praha 9 Beranovych 130, 199 00 Praha 18 - Letiany
Soudni exekutor Mgr. Ondfej Svoboda
c-mail: urad(@cupraha9.cz. ID DS: hhwv2xp; http://www.cupraha9.cz

Cislo jednaci: 184 EX 23/25-63

USNESENI

Soudni exekutor Mgr. Ondiej Svoboda, Exekutorsky tifad Praha 9 se sidlem Beranovych 130, 199 00 Praha
18 - Lethany, z povéfeni k vedeni exekuce, které vydal Obvodni soud pro Prahu 6 dne 05.02.2025 pod &.j. 38
EXE 154/2025-10, podle exekué¢niho titulu - elektronicky platebni rozkaz &.j. EPR 261943/2024-6, ktery
vydal Obvodni soud pro Prahu 6 dne 22.11.2024 a ktery se stal pravomocnym dne 10.12.2024 a
vykonatelnym dne 10.12.2024, k navrhu

oprivnéného: DHI as., Na vrSich 1490/5, 10000, Praha, IC 64948200, zast. Edelmann Milan,
Mgr.,advokit, Chrustenice 208, 26712, Lodénice

proti povinnému: PSe - elektro gvﬁgr s.r.o., SidliStni 245/18a, 16500, Praha, IC 13964496

k uspokojeni pohledavky opravnéného ve Vi8I ......ccooveveieeniceei e 99 349.00 K¢ s prislusenstvim

rozhodl na zdkladé § 28, § 52, § 66 a § 69 zikona ¢. 120/2001 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisi (exekuéni
fad) a v souladu s ustanovenim § 336 zakona ¢. 99/1963 Sb. ve znéni pozd&jsich predpisil, obtansky soudni
fad

takto:

L Znalcem se ustanovuje Ing. Michal Danielis, Zlata Olesnice 151, 54101, Zlata Olesnice, IC 13531140,
znalec v oboru ckonomika (odvétvi ceny a odhady) se zvlastni specializaci pro odhady staveb a
nemovitosti.

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

a) ocenil nize uvedené nemovitosti a jejich soudasti

b) uréil a ocenil jejich pfisluSenstvi

c) zjistil vécnéa bfemena a najemni prava spojend s ocefiovanymi nemovitostmi
a to se zohlednénim zjiSténych vécnych bfemen nebo najemnich prav obvyklou cenou podle
zvlastniho pravniho pfedpisu (§ 2 odst. 1. zikona & 151/1997 Sb. v platném znéni — zikon o
ocefiovani majetku). pficemz téZ jednotlivé uvede, o jakou &istku se vlivem zjisténého vécného
bfemene nebo najemniho priva snizila obvyklid cena nemovitosti oproti stavu, kdy by zjiiténym
vécnym bfemenem nebo najemnim pravem ocefiované nemovitosti zatizeny nebyly

d) vyjadfil se, zda povazuje vyhodu oprivnéné osoby zvécného bfemene pfiméfenou
zjisténému vécnému bfemeni a nijemné ze zjisténého najemniho priva za v misté a dase obvyklé a

toto nalezité zduvodnil;

Nemovitost zapsand na listu viastnictvi:

Okrss: CE020B Pribram Obecz: 529681 Koupé
gAE.u:ni: 671207 Kouné List viastnictvi: 298

Nemovitoat:
Fozemky
Farcela Vymérala2] Druk pozemku Zpdsor wyudits 2pdsok ochrany
L 464 ostatni plocha neplodna pida

Il Znalci se uklada, aby nemovitosti, jejich soucasti a pFislusenstvi a véna bfemena a nidjemni prava
k témto nemovitostem ocenil jednotlivé, pouze v pfipad&, Ze nékteré nemovitosti spolu tvofi funkéni
celek, aby tyto nemovitosti ocenil jakou soubor a uvedl konkrétni okolnosti, které toto dokladaji.
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IV.  Povinnému a dalsim osobam, které maji k nemovitostem najemni, uzivaci nebo jina obdobna prava se
uklada:
- umoznit znalci prohlidku nemovitosti a jejich pfislusenstvi a movitych véci, které tvofi
prislusenstvi nemovitosti, potfebnou k provedeni ocenéni a to véetné vstupu na pozemky, do budov
a jednotek,

- umoznit znalci zjiSténi stavu vécnych bfemen a najemnich prav s nemovitostmi spojenych,

- pfedlozit znalci listiny potfebné k ocenéni nemovitosti a jejich pkislusenstvi, vécnych bfemen a
ndjemnich prava s nimi spojenych, zejména najemni smlouvy a listiny prokazujici vécna bremena,
predkupni a jind vécnd prava, najemni prava a listiny svédcici o nabyti vlastnictvi k ocefiovanym
nemovitostem,

- zdrZet se jednani, které by branilo znalci splnit ulozeny tikol nebo které by jeho splnéni stézovalo.

Oduvodnéni:

Dle § 69 zakona ¢. 12072001 Sb., exekuéniho fadu se na provadéni exckuce prodejem nemovitosti piiméfené
pouziji ustanoveni ob¢anského soudniho fadu. Dle ust. § 335a odst. 2 o.s.F. se nafizeni vykonu rozhodnuti
vztahuje na nemovitost se viemi jejimi souastmi a pfislusenstvim: to plati i o movitych vécech, které jsou
prisluSenstvim 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 pfislusenstvi cenou obvyklou. Podle ust. § 66 odst. 5 e.f. ocefiuje znalec
nemovitosti a jejich prislusenstvi obvyklou cenou podle zvlastniho pfedpisu.

JelikoZ k ocenéni nemovitosti a jejich pfislulenstvi je potieba odbornych znalosti z oboru ekonomiky, soudni
exekutor v souladu s ust. § 336 odst. 1 a § 127 o.s.. pFistoupil k ustanoveni znalce.

Pouéeni:

Proti tomuto usneseni neni odvolani pfipustné dle § 202 odst. | pism. a) o.s.i.

Znalec je vyloucen z vykonu funkce, jestlize Ize mit pro jeho pomér k véci, k ucastnikiim fizeni nebo k jejich
zastupcim pochybnost o jeho nepodjatosti.

Namitky podjatosti proti osob& znalce je mozno podat do 8 dnii od doruceni tohoto usneseni Exekutorskému
Gradu, jinak se bude mit za to, Ze Gcastnici s ustanovenym znalcem souhlasi. V namitce musi uvedeno, proti
kterému znalci sméfuje a v ¢em je spatfovan divod pochybnosti o jeho nepodjatosti a jakymi dikazy mize
byt prokazan.

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

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

Tomu, kdo hrub¢ ztézuje postup Fizeni tim, Ze neposkytne znalci potiebnou soucinnost mize soudni exekutor
ulozit usnesenim pofadkovou pokutu do vyse 50 000 K¢.

NeumoZni-li povinny prohlidku nemovitosti a nelze-li bez ohledani cenu uréit, je soudni exekutor
oprivnén zjednat si do nemovitosti povinného pfistup.

Znalec miZe odepfit podani znaleckého posudku, nepatfi-li vymezeny tkol do oboru jeho znalecké innosti
nebo kdyby podanim znaleckého posudku zpusobil nebezpedi trestniho stihani sobé nebo osobam blizkym.
Uvede-li znalec nepravdu o okolnosti, kterd ma vyznam pro rozhodnuti, nebo zamiéi-li takovou okolnost, jde
o trestny ¢in.

Znalec doru¢i znalecky posudek pisemné ve 3 vyhotovenich, nebo pisemné v jednom vyhotoveni a
clektronicky v souboru .pdf podepsaném zaru¢enym elektronickym podpisem.

Listinné stejnopisy, které se vyhotovuji za soudinnosti provozovatele postovnich sluzeb, mohou byt opatfeny
vizualizovanou podobou uznivaného elektronického podpisu toho, kdo pisemnost podepsal. Provozovatel
postovnich sluzeb miZe opatfit takovy stejnopis Fidicimi znaky pro vyhotovovani. K pisemné Zzadosti
Ucastnika, kterému byl listinny stejnopis dorucen, se zadle elektronickou postou na elektronickou adresu
uvedenou v Zadosti pisemnost vyhotovend v elektronické podobé a podepsana uznavanym elektronickym
podpisem nebo se pfeda ucastnikovi v sidle iifadu na technickém nosi¢i dat (§ 17 kancelaiského fadu).
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Toto usneseni sc dorucuje: povinnému, manzelu povinného, pokud je ocefiovana nemovitost v SJM, opravnénému (Sp.
Zn. opravnénc¢ho: ). a znalci spolu s cxckuénim pfikazem a usnesenim o nafizeni exckuce a pripadnou dokumentaci
k ncmovitosti.

“Otisk tufedniho razitka™

V Praze dne 24.8.2025 Soudni exekutor
Mgr. Ondfej Svoboda v.r.

Mgr. Ondfej EEE e
Svoboda  FESsSeliGEsEs

&N 23522278
Datom 258 2025 1908
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Zadost o soucinnost

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

Adresy povinného, pravnich zistupci a iéastnika:
PSe - elektro Svilgr s.r.0., SidliStni 245/18a, 16500, Praha, IC 13964496

Adresy opravnéného a pravnich zastupci (prostfednictvim exekutora)
DHI as., Na vrdich 1490/5, 10000, Praha, IC 64948200, zast. Edelmann Milan, Mgr.,advokat,
Chrustenice 208, 26712, Lodénice

Exekutorsky uifad Praha 9 Beranovych 130, 199 00 Praha 18 - Letiany
Soudni exekutor Mgr. Ondfej Svoboda
c-mail: urad@eupraha9.cz. ID DS: hhwv2xp; http://www.cupraha9.cz

Usnesenim sp.zn. 184 EX 23/25-63 ze dne 24.8.2025 jsem byl ustanoven znalcem s tkolem:

a) ocenit nize uvedené nemovitosti povinného a jejich soucasti

b) urcit a ocenit prisluSenstvi nemovitosti povinného

c) zjistit vécna bfemena a najemni prava spojena s ocefovanymi nemovitostmi

d) vyjadfit se, zda povazuji vyhodu opravnéné osoby z véeného bfemene pfiméfenou zjisténému
vécnému bfemeni a nijemné ze zjisténého najemniho prava za v misté a ¢ase obvyklé a toto nalezité
zdivodnit;

Nemovitych véci:

Okres: CZ020B Pribram Coec: 525681 Koupé
¥arm pzemi - A71207 ¥onmé Ties wiaesnirswi- 29A
B Nemovitosti
Pozemky
Farcelz Viméra{m2] Druk pozemkn Zphisob vyniiti Zpésct ochrany
88 464 ostatni plocha neplodna puda

Zadam Vas o soudinnost pfi ocenéni, prosim zaslete mi do 7 dnii od obdrzeni Zadosti doklady tykajici
se ocefované nemovité véci - zejména stavebni dokumentaci, pripadné povoleni a rozhodnuti, a dale
doklady, které jsou ve Vasem drZeni a které nejsou zaloZeny v soudnim spisu (zejména nijemni
smlouvy, doklady prokazujici Vase priva, projektovou dokumentaci, stavebni povoleni atp).

V Trutnové dne 24.8.2025

S pozdravem

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

Ukedné opravaény na zdkladé VZR C..j.: Z/1832/08/KZ/9087/2 z¢ dne 24.7.2008 vydaného
Mésiskym uradem v Trutnové k:
Ocediovini majetku pro - véci movité,- véci ité, - neh, ) majetek, - finanéni majetek
- podnik
mdamelis@volny.cc Mob: +420 777 300 093, DS: pg9s2ez
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P DATOVE
§ SCHRANKY

Datova schranka: pg9s2ez, MICHAL DANIELIS

Uzivatel: Michal Danielis

Odeslana zpréva - Detail zpravy

Predmét:

ID zpravy:
Typ zpravy:
Stav zpravy:
Datum a ¢as:

vyzva soucinnost
1591591623

Odeslana PDZ

Dodana

14. 10. 2025 v 14:25:13

Adresat:
ID schranky:
Typ schranky:

PSe - elektro Svigr s.r.o., Sidlistni 245/18a, Lysolaje, 16500 Praha 6, CZ

3xkr9vq
Pravnicka osoba

Zmocneéni:

Nase &is. jednaci:

' Nase spisova zn.:
Vase ¢is. jednaci:

Vase spisova zn.:

K rukam:

Do vlastnich rukou:

Nezadano
Nezadano
Nezadano
Nezadano
Nezadano
Nezadano
Ne

Prilohy:

Souéinnost = Koupé.pdf (132,27 kB)

Udalosti zpravy:

14. 10. 2025 v 14:25:13 EVO0: Datova zprava byla podana.

14. 10. 2025 v 14:25:13 EV5: Datova zprava byla dodana do datové schranky pfijemce.

-24-




S

«

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.

Znale¢né uctuji dokladem ¢. Z20250095.

Prohlaseni znalce

Prohla3uji, Ze jsem si védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku (§ 127a zékona ¢&.
99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpish).

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 posudkti pod pofadovym &islem 071299/2025.

V Trutnové 21.10.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Michal Danielis
Prazska 88
541 01 Trutnov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.6.
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