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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zéklad¢€ usneseni, ze dne 6.3.2015 vydané Exekutorskym ufadem Praha-vychod, JUDr. Ivo
Erbert, ¢.j. 149 EX 4146/13-24, byl piibran znalecky tustav a to k ocenéni idealniho
spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku p.¢. 568/5 -
zahrada, pozemku p.¢. 568/6 - zahrada a pozemku p.¢. 568/7 - zahrada, vse v k.i. Roztoky u
Prahy, obec Roztoky, okres Praha-zépad.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich ptislusenstvi.

Déle se znalci uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvoii ptislusenstvi uvedenych
nemovitych véci. Dale se znalci uklada, aby stanovil cenu prav a zdvad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi. V piipad€, ze nejsou zadné movité véci, které by tvoiily prisluSenstvi
nemovitych véci, uvede znalec, Ze tyto movité véci nejsou. V piipade€, ze s nemovitymi vécmi
nejsou spojena zadnd prava ani zavady, uvede znalec, Ze takovd prava ani zavady nejsou.
Vyjadieni o movitych vécech, jez jsou soucasti nemovitych véci, a o pravech a zavadach
s nemovitymi vécmi spojenych musi byt vzdy bezpodminecnou soucasti znaleckého posudku.

r~r

K praviim zéastavnim znalec neptihlizi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovateln¢) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odbornd literatura respektive znalecké standardy.

V ziakonu ¢.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (exekucni tad) a o
zméné dalSich zékont je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec ocenuje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a zavady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvlastniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.1 zékona
¢.151/1997 Sb.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zplisobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeérii prodavajictho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢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. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.”
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Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocennovaci metody a pristupy:

Cena zjisténa - (tzv.,administrativni cena®) - jedna se o cenu urcenou dle platného
ocetiovactho piedpisu ke dni 16.8.2015, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v u¢inném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.. Touto metodou jsou
podrobné ocenény pozemky. S ohledem na ucel ocenéni nejsou dle platné vyhlaSky ocenény
piipadné trvalé porosty, nebot’ cena zjisténa méa pouze pomocny indikacni charakter.

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jednda o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt star$i nez 6
meésici. To proto, ze se predpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho priazkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaja z
denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 16.8.2015 za pfitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. Radka Mikulase a podilového vlastnika pfedmétu ocenéni,
pana Vita Bromovského.

Povinny se pfes pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnil.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 2177, pro k.. Roztoky u Prahy, obec Roztoky, okres
Praha-zapad, vyhotoveny objednavatelem dne 6.3.2015, prostiednictvim dalkového ptistupu do
katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.i. Roztoky u Prahy, obec Roztoky, okres Praha-zapad,
vyhotovena znaleckym ustavem dne 16.8.2015, prostfednictvim dalkového ptistupu do katastru

nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka ¢ast povodiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem zivotniho prostiedi CR.

Uzemni plan mésta Roztoky.

Udaje sdélené objednavatelem.

Skutecnosti a vymery zjiSténé na misté¢ samém pii mistnim Setfeni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uvetejnénych na realitnich

serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.
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Objednavatelem, povinnym, ¢i ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku pfedlozena zadna nijemni, ¢i jind smlouva, na zikladé které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

4. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Dle dostupnych Gdaji z databaze Ceského tifadu zemémétiéského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Stredocesky
OKres: Praha-zapad
Obec: Roztoky

Katastralni izemi: = Roztoky u Prahy (742503)

List vlastnictvi ¢islo: 2177

Vlastnici:
1. Bromovsky Vit Podil: 1/2
Olbrachtova 709, 25263 Roztoky
2. Chvojka Zbyn¢k Podil: 1/2

VarSavska 1104/22, Vinohrady, 12000 Praha 2

5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Jedna se o ocenéni idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitym vécem
sestavajici z pozemku p.€. 568/5 - zahrada, pozemku p.€. 568/6 - zahrada, a dale pozemku p.¢.
568/7 - zahrada, vSe v k.u. Roztoky u Prahy, obec Roztoky, okres Praha-zapad, které jsou
situovany v zastavéné, okrajové ¢asti mésta Roztoky. Pozemky jsou situovany v rovinném
terénu. Dle sdé€leni Ucastnika mistniho Setfeni, ve mésté Roztoky je mozné napojeni na tyto
inzenyrské sité: elektro, hloubkové kanalizace, obecni vodovod, plynové vedeni.

Pozemek p.€. 568/5 - zahrada a pozemek p.€. 568/7 - zahrada tvofii jednotny funkéni celek a
jsou pristupné po vetejné, zpevnéné komunikaci na pozemku p.¢. 2443/255 - ostatni plocha a
dale ptes pozemek p.C. 2443/254 - ostatni plocha, které jsou ve vlastnictvi: Mésto Roztoky,
nam. 5. kvétna 2, 25263 Roztoky.

Pozemek p.€. 568/6 - zahrada je pristupny po vetejné, zpevnéné komunikaci na pozemku
p.C. 552/1 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Mésto Roztoky, nam. 5. kvétna 2, 25263
Roztok.

Dle sdéleni pani Ing. Hany Zahorské, referentky odboru SRMZP, M&U Roztoky jsou
pozemky v platném Gzemnim planu vedeny nasledovné:

,Parc.&. 568/5 (&ast parcely o vyméfe cca 130 m” — komunikace + 59 m® — zelefi, parky a
aleje) a 568/7 (&ast parcely o vyméfe 15 m’® - komunikace) jsou z velké &asti vymezeny pro
vetfejné prospéSnou stavbu komunikace propojujici ulici Jana Palacha s ul. Brafova. Zbyvajici
Gasti parc.&. 568/5 (&ast parcely o vyméte cca 6 m’) a 568/7 (&ast parcely o vyméfe 10 m’) se
nachazi v ploSe vSeobecné obytné Uizemi, parc.C. 568/6 se nachdzi v ploSe vSeobecné obytné
uzemi.

Ocenéni je provedeno dle skutecného, zjisténého stavu.
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6.

Pri mistnim Setfeni bylo zjiSténo toto prisluSenstvi pozemki, které je tvoreno témito
venkovnimi upravami:

Pozemek p.¢. 568/5:

- oploceni - sloupky z betonovych tvarovek a betonova podezdivka (bez vypIn¢)
- kovova vrata

- betonova dlazba

- ptipojky IS

Pozemek p.¢. 568/6:
- oploceni - draténé pletivo na ocelovych sloupcich
- draténé pletivo na betonovych sloupcich a betonové podezdivce

Pozemek p.¢. 568/7:
- oploceni - draténé pletivo na betonovych sloupcich a betonové podezdivce

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych

materialii nejsou s draZenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady, kromé
nize uvedeného vécného bifemene.

Obsah znaleckého posudku

1) Pozemky

a)Pozemky

2) Vécna prava

a)Vécné bfemeno vaznouci na predmét ocenéni
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢&. 1:
U znaku 4. uvazovéano s negativnim vlivem pravnich vztahi na prodejnost, nebot’ pfedmétem
ocenéni je pouze idealni spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2 (viz. odhad obvyklé¢ ceny).

Popis znaku Hodnoceni znaku P;

1  Situace na dil¢im (segmentu) II. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00
jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku
3 Zmény v okoli II. Bez vlivu nebo stabilizovand uzemi 0,00
4  Vliv pravnich vztaht na I. Negativni —-0,04
prodejnost (napi. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
5  Ostatni neuvedené (napf. novy II. Bez dalSich vlivla 0,00
investicni zamér, energeticka
uspornost, vysokd ekonomicka
navratnost)
6 Povodnové riziko IV. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav
5
Index trhu:It = Pg x (1 +2 P;) = 0,960
i=1
Index polohy dle pfilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Druh a ucel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 1,00
funk¢énim celku
2 Pfevazujici zastavba v okoli I. Rezidenéni zastavba 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci III. Okrajové ¢asti obce —0,05
4 Moznost napojeni pozemku na I. Pozemek lze napojit na vSechny sité v 0,00
inZenyrské sit&, které jsou v obci nebo obec bez siti
obci
5 Obcanské vybavenost v okoli .V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obcCanska vybavenost obce
6  Dopravni dostupnost k VI. Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0,00
pozemku parkovaci moZnosti
7  Osobni hromadné doprava II. Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna ~ —0,05
dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z  II. Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby 0,00
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost II. Prumérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivl 0,00
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11

Index polohy: Ip=P; x (1 + X P;) =0,940
i=2

Ocenéni

1) Pozemky
1.a) Vyhlaska 199/2014 Sbh.
l.a.1) Pozemky -§ 4,9

Z:akladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Roztoky
Nazev okresu: Praha-zapad
Koeficienty tipravy vychozi zakladni ceny dle pfilohy €. 2, tabulky €. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Velikost obce I. Nad 5000 obyvatel
2 Hospodaisko-spravni vyznam III. Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a
obce vSechny obce v okr. Praha-vychod,
Praha-zapad
3 Poloha obce I. Obec, jejiz nékteré katastralni izemi
sousedi s Prahou nebo Brnem
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn
5 Dopravni obsluznost obce IV. Bez dopravni obsluznosti (zastavka mimo
zastavéné izemi obce)
6 Obcanska vybavenost v obci I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby,

zdravotnicka zatizeni, Skola, posta,
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena vychozi: 7ZC,=2710,— K&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; X O3 X O3 X O4 X Os5 X O =1 608,42 K&/m?
Index trhu: It = 0,960

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:

1

2

3
4

5
6

Popis znaku Hodnoceni znaku

Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti

velikost pozemku

Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné;
ostatni orientace

Ztizené zakladové podminky III. Neztizené zédkladové podminky

Chranéné uzemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo

pasma

Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani

Ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivla

6

Index omezujicich vlivi: Io =1+ 2, Pi=1,000

i=1

Index polohy: Ip = 0,940

Index cenového porovnanidle § 4: I =11 x[p xIp =0,902

0,95
0,85
1,05

1,00
0,70

1,00

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
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§ 9 odst. 4 — Jiné pozemky
Zakladni cena upravena:  ZCU = ZC x I x 0,30 = 435,2385 K&/m®

Parc. ¢. Nazev Vymeéra [m’] Cena [K¢]
568/5 Zahrada - Cast 6 2611,43
568/6 Zahrada 83 36 124,80
568/7 Zahrada - cast 10 4 352,39
Soucet: 99 43 088,62
Koeficienty tipravy ziakladnich cen pozemki komunikaci dle pFilohy €. 3, tabulky ¢&. S:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Kategorie a charakter II. Mistni komunikace, drahy regionalni, -0,40
pozemnich komunikaci, drahy specialni, vzletové a ptistavaci
vefejného prostranstvi a drah drahy letist' v délce od 1 201 m do 2 100
m
2 Charakter a zastavénost tzemi I. V kat. Gz. sidelni ¢asti obce v zastavéném 0,00
uzemi
3 Povrchy I. Se zpevnénym povrchem 0,00
4 Vlivy ostatni neuvedené I. Bez dalsich vlivii 0,00
5 Komeréni vyuziti I. Bez moznosti komer¢niho vyuZiti 0,60

4

Index cenového porovnani: I=Ps x (1 +2, Pi) =0,360
i=1

§ 4 odst. 3, 4 — Stavebni pozemky komunikaci a vefejného prostranstvi
Zakladni cena upravena:  ZCU = ZC x [ = 579,0312 K&/m’

Parc. ¢. Nazev Vymeéra [m?] Cena [K¢]
568/5 Zahrada - ¢ast 130 75 274,06
568/7 Zahrada - ¢ast 15 8 685,47
Soucet: 145 83 959,53
Koeficienty tipravy zidkladnich cen pozemki komunikaci dle pFilohy €. 3, tabulky €. S:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Kategorie a charakter IV. Ostatni (napft., pési zony, cyklostezky, 0,55
pozemnich komunikaci, vefejna zelen, vetejné parky)
vetejného prostranstvi a drah
2 Charakter a zastavénost tzemi I. V kat. Gz. sidelni ¢asti obce v zastavéném 0,00
uzemi
3 Povrchy III. Vetejné parky nebo vetejna zeleni —-0,06
4 Vlivy ostatni neuvedené I. Bez dalsich vlivii 0,00
5 Komeréni vyuziti I. Bez moznosti komer¢niho vyuZiti 0,60

4

Index cenového porovnani: I=Ps x (1 +2, Pi) =0,234
i=1

§ 4 odst. 3, 4 — Stavebni pozemky komunikaci a vefejného prostranstvi
Zakladni cena upravena:  ZCU = ZC x I =376,3703 K&/m®

Parc. ¢. Nazev Vymeéra [m’] Cena [K¢]
568/5 Zahrada - ¢ast 59 22 205,85
Soucet cen vSech typi pozemki: = 149 254, K¢
ﬁprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po tpravé: = 74 627,— K¢
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Pozemky — uréena cena: 74 627,— K¢

2) Vécna prava
2.a) Cenovy predpis

2.a.1) Vécné bfemeno vaznouci na predmét ocenéni — § 16b zakona ¢.
151/1997 Sb. v u€¢inném znéni

Podle odst. 5 se vécné biemeno oceni jednotné ¢astkou: 10 000,— K¢
Vécné biemeno jako zavada na nemovitosti povinného, X -1

—10 000,- K¢

Hodnota vécného bifemene:

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po tpravé: -5000,- K¢

Hodnota vécného bi‘emene: -5000,- K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou lze
véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jednd se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zéavislosti na podminkach vné 1 uvnitt oceniovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni zjiSténych hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokti, dale na vnéjsi i vnitini vlivy, t;.
napi. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcCanska
vybavenost, demografick¢é podminky, stabilita tzemi ve vztahu kGzemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd.

I) Pozemek p.¢€. 568/5
a) ¢ast pozemku vedena v UP jako ,,vSeobecné obytné uzemi*

Kladné stranky pfedmétu ocenéni:

- obCanska vybavenost obce na dobré urovni

- ptistup je po zpevnéné vetejné komunikaci

- dopravni dostupnost obce zajisténa autobusovou 1 vlakovou dopravou
- ptistup je po zpevnéné vetfejné komunikaci

Zaporné stranky predmétu ocenéni:
- poddimenzovanéa vyméra stavebniho pozemku (6 m®)
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech dané
cenové kategorie je srovnatelnd s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodi je primérna. V
obdobnych lokalitich je na trhu dostatecnd nabidka srovnatelnych nemovitosti. Z hlediska
lukrativnosti polohy se jednd o polohu priimérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v niZze uvedenych
cenovych relacich Ize pfedmét ocenéni povazovat za obtizné obchodovatelny.

Dle vlastni databaze realizovanych prodeji, dle aktudlni nabidky realitnich kancelafi ziskané
prostrednictvim tisku a realitnich internetovych servert se v soucasné dobé porovnatelné pozemky
v obdobnych lokalitich nabizeji v rozmezi od 1.000,- K& do 1.500,- K&/m®. S ohledem na situovani,
ptistup k pozemkim a s ohledem na dalsi vySe uvedené skutecnosti odhadujeme obvyklou cenu
ocefiovanych nemovitych véci, pii niz$i hranici uvedeného rozpéti, a to ve vysi 1.000,- K&/m?, po
vynéasobeni celkovou vymérou pozemki ve vysi 6 m” se dostavame k hodnoté ve vysi 6 000,- K¢&.

Vyslednou ,,obvyklou hodnotu® nejvice ovliviiuje fakt, ze se jedna o ocenéni idealniho
spoluvlastnického podilu 1/2 k vySe uvedenym nemovitym vécem. V naSich podminkéach trhu
neexistuje zadna poptavka po takovychto idedlnich spoluvlastnickych podilech. Ideélni
spoluvlastnické podily jsou zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, ptipadné jsou
kupovany se spekulativnim zamérem. S ohledem na tyto skutecnosti nelze vyslednou cenu stanovit
jako soucin spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V naSem
konkrétnim ptipadé volime redukci o vySe uvedeného spoluvlastnického podilu o 20%.

S ohledem na vySe uvedené skutecnosti odhadujeme obvyklou hodnotu spoluvlastnického podilu
1/2 ptedmétu ocenéni ve vysi 3 000,- K¢ (zaokrouhleno).
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b) €ast pozemku vedena v UP jako , komunikace*

Srovnatelné pozemky se bézné neobchoduji. V naSem konkrétnim ptipadé za obvyklou cenu
idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k pozemku p.¢. 568/5 (Cast) povazujeme cenu
zjisténou dle platného administrativniho piedpisu a to ve vysi 38 000,- K¢ (zaokrouhleno).

c) ¢ast pozemku vedena v UP jako ,zelen, parky a aleje*

Srovnatelné pozemky se bézné neobchoduji. V naSem konkrétnim ptipadé za obvyklou cenu
idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k pozemku p.C. 568/5 (Cast) povaZzujeme cenu
zjisténou dle platného administrativniho piedpisu a to ve vysi 12 000,- K¢ (zaokrouhleno).

Obvykla hodnota pozemku p.¢. 568/5 Cini:
3 000,- + 38 000,- + 12 000,- = 55 000,- K¢ (zaokrouhleno)

Il) Pozemek p.¢€. 568/6

Kladné stranky predmétu ocenéni:

- obCanska vybavenost obce na dobré urovni

- ptistup je po zpevnéné vetfejné komunikaci

- dopravni dostupnost obce zajisténa autobusovou 1 vlakovou dopravou
- ptistup je po zpevnéné vetfejné komunikaci

Zaporné stranky predmétu ocenéni:
- poddimenzovana vyméra stavebniho pozemku (83 m?)
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech dané
cenové kategorie je srovnatelnd s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodil je primérni. V
obdobnych lokalitdich je na trhu dostatecnd nabidka srovnatelnych nemovitosti. Z hlediska
lukrativnosti polohy se jednd o polohu priimérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych
cenovych relacich Ize pfedmét ocenéni povazovat za obtizné obchodovatelny.

Dle vlastni databaze realizovanych prodeji, dle aktualni nabidky realitnich kancelafi ziskané
prosttednictvim tisku a realitnich internetovych servert se v soucasné dobé porovnatelné pozemky
v obdobnych lokalitich nabizeji v rozmezi od 1.000,- K& do 1.500,- K&/m®. S ohledem na situovani,
ptistup k pozemkim a s ohledem na dalsi vySe uvedené skutecnosti odhadujeme obvyklou cenu
ocefiovanych nemovitych véci, pii niz$i hranici uvedeného rozpéti, a to ve vy3i 1.000,- K&/m?, po
vynéasobeni celkovou vymérou pozemki ve vysi 83 m’ se dostavame k hodnots ve vysi 83 000,- K¢&.

Vyslednou ,,obvyklou hodnotu“ nejvice ovliviiuje fakt, ze se jedna o ocenéni idealniho
spoluvlastnického podilu 1/2 k vySe uvedenym nemovitym vécem. V naSich podminkach trhu
neexistuje zadna poptavka po takovychto idedlnich spoluvlastnickych podilech. Ideélni
spoluvlastnické podily jsou zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, ptipadné jsou
kupovany se spekulativnim zamérem. S ohledem na tyto skutecnosti nelze vyslednou cenu stanovit
jako soucin spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nasem
konkrétnim ptipadé volime redukci o vySe uvedeného spoluvlastnického podilu o 20%.

S ohledem na vySe uvedené skutecnosti odhadujeme obvyklou hodnotu spoluvlastnického podilu
1/2 ptedmétu ocenéni ve vysi 35 000,- K¢ (zaokrouhleno).
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lll) Pozemek p.¢. 568/7

a) ¢ast pozemku vedena v UP jako ,,vSeobecné obytné uzemi
Kladné stranky pfedmétu ocenéni:

- obCanska vybavenost obce na dobré urovni

- dopravni dostupnost obce zajisténa autobusovou 1 vlakovou dopravou

- ptistup je po zpevnéné vetfejné komunikaci

Zaporné stranky predmétu ocenéni:
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech dané
cenové kategorie je srovnatelnd s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodii je primérna. V
obdobnych lokalitich je na trhu dostatecnd nabidka srovnatelnych nemovitosti. Z hlediska
lukrativnosti polohy se jednd o polohu priimérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v niZze uvedenych
cenovych relacich Ize pfedmét ocenéni povazovat za obtizné obchodovatelny.

Dle vlastni databaze realizovanych prodeja, dle aktudlni nabidky realitnich kancelafi ziskané
prostrednictvim tisku a realitnich internetovych servert se v soucasné dobé porovnatelné pozemky
v obdobnych lokalitich nabizeji v rozmezi od 1.000,- K& do 1.500,- K&/m®. S ohledem na situovani,
ptistup k pozemkim a s ohledem na dalsi vySe uvedené skutecnosti odhadujeme obvyklou cenu
ocefiovanych nemovitych véci, pii niz$i hranici uvedeného rozpéti, a to ve vysi 1.000,- K&/m?, po
vynéasobeni celkovou vymérou pozemki ve vysi 10 m® se dostavame k hodnotd ve vysi 10 000,- K¢&.

Vyslednou ,,obvyklou hodnotu“ nejvice ovliviiuje fakt, ze se jedna o ocenéni idealniho
spoluvlastnického podilu 1/2 k vySe uvedenym nemovitym vécem. V naSich podminkéach trhu
neexistuje zadna poptavka po takovychto idedlnich spoluvlastnickych podilech. Idedlni
spoluvlastnické podily jsou zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné jsou
kupovany se spekulativnim zamérem. S ohledem na tyto skutecnosti nelze vyslednou cenu stanovit
jako soucin spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V naSem
konkrétnim ptipade volime redukci o vySe uvedeného spoluvlastnického podilu o 20%.

S ohledem na vySe uvedené skutecnosti odhadujeme obvyklou hodnotu spoluvlastnického podilu
1/2 ptedmétu ocenéni ve vysi 4 000,- K¢ (zaokrouhleno).

b) €ast pozemku vedena v UP jako , komunikace*

Srovnatelné pozemky se bézné neobchoduji. V naSem konkrétnim ptipadé za obvyklou cenu
idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k pozemku p.C. 568/5 (Cast) povazujeme cenu
zjisténou dle platného administrativniho piedpisu a to ve vysi 4 000,- K¢ (zaokrouhleno).

Obvykla hodnota pozemku p.¢. 568/7 ¢ini:
4 000,- + 4 000,- =10 000,- K¢ (zaokrouhleno)

Celkova obvykla hodnota pfedmétu ocenéni ¢ini:
55 000,- + 35 000,- + 10 000,- =100 000,- K¢

stranka ¢. 12



ZNALECKY POSUDEK ¢. 11998-1468/2015

REKAPITULACE

Ceny podle cenového predpisu

Cena pozemku 74 630,— K¢
Cena vécnych prav -5 000,— K¢
Celkova cena podle cenového piedpisu 69 630,— K¢

Movité véci

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjiSténa, nejsou.*
K zastavnim praviim znalec nepiihlizi. 0,— K¢

Zavady vaznouci (vécna bi‘emena) byly zjistény, jsou.*

-5000,— K¢

* Konstatovano na zdklad¢ podkladt dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena porovnanim ¢ini

100 000,— K¢ (Obvykla hodnota, bez zohlednéni vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: jednostotisic K¢

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena porovnanim ¢ini

95 000,-Ké (Obvykla hodnota, se zohlednénim vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: devadesatpéttisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondtej MI¢och
Ing. Hana Hrn¢iarova

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 16.8.2015

Ocenovaci a znalecka kancelaf s.r.o. Ing. Tomas Vingralek
znalecky ustav jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym Ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumoc¢nicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢&.j.:
264/2008-OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou Cinnost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady
véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kanceldiské techniky, nabytku, vybaveni a
zafizeni domdcnosti, ocenovani stroji a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikii a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady finan¢niho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohleddvek a zavazk,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podil a cennych papirti, ceny a odhady fizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 11998-1468/2015 samostatné evidence znaleckého ustavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky tstav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: SuSilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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