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NALEZ

|Znaleck§' kol |

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/8 (jedna osmina) na pozemku parc. ¢ 266/88 (orné pida) v kat. Gzemi Stiihov, obec
Sloveé, okres Nymburk, zapsdno na L'V 373,

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona .
151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zékon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisil.

[V)”klad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptlisob
ocefiovani, Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiddnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich €i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvladtni hodnota prikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zplisobem ocetiovani stanovenym timto zékonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy zplsob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychézi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutedné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (4rokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

’

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou piedmét
ocenéni zni nebo kterd je jinak ziejma,

e) ocefiovani podle Gcetni hodnoty, které vychézi ze zpiisobii oceflovani stanovenych
na zakladg piedpisti o i€etnictvi,

f) ocetiovani podle kurzové hodnoty, které vychézi z ceny pfedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

@) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho
prodeji, popiipad€ cena odvozena ze sjednanych cen.

-92.



3) Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych podilt.

V piipadé ocefovani spoluvlastnického podilu na nemovité v&ci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho nizsi obchodovatelnost v porovnan{ s prodejem nemovitych véci jakoZzto
celku. De facto je v8ak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zt€Zuje nejen jejich
prodej, ale 1 jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkli podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecn& tedy =z aktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avSak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, veiejneé
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto éastech nemovitych
véci. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilli na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité veci, kdy se tak dgje

Vo

prostiednictvim uZziti koeficientu niz§{ obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii.

Vedle vyde zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spocivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho tsudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy néjakym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odrazeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné niz8i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v diisledku
SehoZ je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena nizsi nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena nizdi neZ tietina celé nemovité veéci atp. Nejinak je tomu i v piipad€ prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim ¥izeni formou vefejné drazby, naopak skute¢nost je takova,
7e v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jesté intenzivngji, nebot' se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jest€ akcentovano.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
& 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku: ,,0bvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd 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, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlasmi
obliby.*



S ohledem k vySe nastinéné obecné obtiZzné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjdadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soulin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu dale ponizit, a to koeficientem niz§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podilii.

[P¥ehled podkladi |

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalce a objednavka
znaleckého posudku ze dne 26.10.2018 pod ¢.j. 144 EX 3676/16-44.

Vypis z katastru nemovitosti.

Vypis z geografického informacniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich kancelafi,

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdroji.
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IMl’stopis |

Obec Stiihov je césti obce Slove¢. Nachazi se cca 3 km vychodné od obce Sloved, cca 8§ km
jihozépadné od mésta Novy BydZov a cca 4 km severovychodné od mésta Méstec Kralové. Jednd se
o obec se zékladni infrastrukturou a s nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Sir¥i nabidka
ob&anského vybaveni je dostupnd v Méstci Kralové a v Novém BydzZové. Do obee vedou silnice II1.
tiidy.

IStav posuzovanych pozemkii | |

Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha & ornd piida O trvalé travni por, O zahrada O jiny

Pristup k pozemku: [ z vetfejné komunikace [ ptes vlastni pozemky O zajidtén v&cnym biemenem
O jiné zajidténi pFistupu k pozemkiim O pravné nezajistén

Vyuziti pozemki: 0O RD O byty O rek.objekt O vystavba ind. gardze

Poloha: O centrum O kraj obce O bytova zéna [ primyslové zéna

O nikupni zéna X mimo obec

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Piipojky: O voda O kanalizace O plyn Piipojky: O voda [ kanalizace O plyn
O elektro O telefon O zpev. pifjezd O elektro O telefon O zpev. piijezd
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice 1. tF, silnice 1L, 111t
Poloha v obei: okrajova ¢ast - samota

lCelkovjr popis |

e

Ocenovany pozemek se nachazi cca 350 m zdpadné od okraje zastavéné ¢asti obee Stiihov. Jedna se
o zeme&dé€lsky pozemek pravidelného tvaru. V katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako ornd
ptida o vyméie 7 457 m?. Pozemek je na severni stran& ohrani¢eny korytem Stiihovského potoka, na
jizni stran€ kefovymi porosty a nachézi se v lanu. Pozemek je mirné€ svazity k severozapadni strané.
V dob& ocetiovani byl pozemek udrZzovany a zemédélsky vyuzivany. K pozemku nevede Zadna
piijezdova cesta.

Prislusenstvi nebylo zjisténo.
Vécna bfemena nebyla zjisténa.

Ve véci pifpadné existence ndjemni smlouvy byl dotazan pravdépodobny uzivatel zjist€ny dle
databaze LPIS. Na tuto zadost nebylo do dne zpracovani posudku reagovano.



RIZIKA

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Pozemek je fadne zapsan v katastru nemovitosti

ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci piimo z veiejné komunikace
Komentai: K pozemku nevede zZadna piijezdova cesta.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém izemi

Vécna bi'emena a obdobna zatizenti:
ANO Exekuce
Komentaf: Vécna biemena nebyla zjisténa.




OCENENI |

IVypolet hodnoty pozemkii |

Pozemek Strihov (okyr. Nymburk)
Porovnavaci metoda

Ocefnovany pozemek se nachédzi cca 350 m zapadné od okraje zastavéné &4sti obce Stiihov. Jedna se
o zem&délsky pozemek pravidelného tvaru. V katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako orna
piida o vymete 7 457 m?, Pozemek je na severni strané ohranigeny korytem Stithovského potoka, na
jizni strang kefovymi porosty a nachézi se v 1anu. Pozemek je mirné svazity k severozéapadni strang.
V dobé ocetiovani byl pozemek udrZzovany a zemédélsky vyuzivany. K pozemku nevede Zzadna
piijezdova cesta.

Pi-ehled srovnatelnych pozemkii:
Nazev: Smidary, Zdroj: wwyw.sreality.cz - ID: 2023031132

Popis: Na prodej soubor pozemkii vedoucich podél ieky Cidliny v obei Smidary o celkové
vyméie 6 996 m?,

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastaveéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,10

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC[Ke¢/m?] Kc [ K&/m? ]

209 880 6 996 30,00 1,01 30,41

Nazev: Novy Bydzov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 5217

Popis: Na prodej ornd plida v Novém BydZove. Jedna se o prodej pozemki o celkové vyméie
11 422 m? slozené z 11 385 m? orné piidy a 37 m? ostatni plochy. Pozemky jsou
obhospodafované na zakladé najemni smlouvy s pétiletou vypovédni lhitou.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

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

Ovaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC,
[K&) [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

354 082 11422 31,00 0,92 28,57




Nazev: Ziielice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: LF-5087
Popis: K prodeji zemedélsky pozemek v k.i. Loukonosy o vymeie 7 205 m% Pozemek je ve
vyluéném vlastnictvi a katastrem nemovitosti je veden jako orna piida. Na pozemku
vézne platna ndjemni smlouva.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 0,95

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K&] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

253 000 7205 35,11 0,88 30,74

Nazev: Zizelice, Zdro it www.sreality.cz - ID: LF-5086

Popis: K prodeji zem&d€lské pozemky v k.. Hradist'ko IT o vyméie 6 221 m?, Pozemky jsou
ve vyluéném vlastnictvi a katastrem nemovitosti jsou vedeny jako trvaly travni porost.
Na pozemcich vazne platna najemni smlouva.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?]

218 000 6221 35,04 0,92 32,29

Nazev: Bérunice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 5230

Popis: Na prodej zemé&d€lské pozemky v obei Bérunice. Zemédeélské pozemky o celkové
rozloze 22 604 m? Charakterem se jednd o ornou pidu. V soudasné dobé jsou
pozemky obhospodatovany na zéklad& najemni smlouvy.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

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 - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ Ké&/m? ] Kc [ K&/m? ]

685 000 22 604 30,30 0,92 27,92

-8 -



Zjisténa prumérna jednotkova cena 29,99 K¢/m?
9

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelate
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd sra7ka. V piipadé, Ze v nabidkové cend
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohledtiuje: - intenzitu vyuZiti ocetiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramei Gzemniho celku
(velikost sidla, obfanska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piisludenstvi oceffovanych nemovitych
véel vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.,

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele ocenéni: - zohledifuje prodejnost nemovitych véci na soudasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutenost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

|P0stup vypoctu |
Priimérna jednotkové cena ocetiovanych nemovitosti (JTCo) je vypo&tena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnévacich nemovitosti (I1TCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (I1TCs) jsou vypodteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient K. je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficientd.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypo¢tena jako ndsobek primérné jednotkové ceny
srovndvacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry piisluiné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢, Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?| [ Ké|
orna ptda 266/88 7457 30,00 1/8 27 964
Obvykl4 cena pied korekei ceny 27 964
INiZ8i obchodovatelnost minoritnich * 0,65 = 18 176,60
spoluvlastnickych podilt
Celkova vyméra pozemki 7457 Hodnota pozemkii 18 177
celkem




| REKAPITULACE OCENENI

Hodnota pozemku 18 177 K¢

[Koments# ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnéni s nemovitymi vécmi nabizenych k
obchodovéni v daném misté a mistnim Setfenim. P¥i stanovovani porovnavaci hodnoty jsme
vychdzeli z tdaji uvedenych v informagnich zdrojich realitnich kanceléii, zejména internetovych
stranek. V databézi jsme nasli celkem 12 porovnavacich nemovitych véci, z nichZ jsme vybrali 5,
ktere nejvice odpovidaly ocefiovanému pozemku co do lokality, velikosti, staif a celkového stavu;
tyto porovnavaci nemovité véci byly ndsledné pouZity pro vypoget obvyklé ceny. Uréeni ceny nemé
za cil zjiSténi trZni, obecné ¢&i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro

stanoveni nejniz$tho poddni pro drazbu. To, jakou ma nemovitd v&c hodnotu, za niz maze byt
skute¢né prodana, se ukaze teprve v drazbé.

Obvykla cena
18 000 K¢

slovy: Osmnécttisic K&
Zavér I

I. Nemovitost, které se vykon tyka:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 (jedna osmina) na pozemku parc. & 266/88
(ornd pida) v kat. izemf Stihov, obec Sloveg, okres Nymburk, zapséno na LV 373,

I1. PiisluSenstvi nemovitosti, které se vykon tvka:
3 o

- nezjisténo.

IIL. Vysledna cena nemovitosti (L) a jejiho prislu§enstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 18.000,- K¢&.

IV. Znima vécnd biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & piedkupni prava, ktersd
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

- 10 -



V Praze 23.11.2018

Znalecka spole¢nost s.1.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

ZInalecka
dolozka:

Znalecka dolozka:

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

Osoby podilejici se na zpracovéani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A.,, LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Katefina Jirkovska

Jakub Chrastecky.

Za Znalecka spole¢nost s.r.o. (§ 22 zédkona o znalcich a tlumognicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-17197 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy

pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy
Mapa oblasti
Ortofotomapa

- 12 -
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