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NALEZ

Enaleck)’f ukol |

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 21/144:

- na pozemecich parc. &. St. 8/2 (zastavénd plocha a nédvoii), souddsti je stavba: Sedlecko, C.e. 17,
(rod. rekr) a parc. & 2/2 (zahrada) v kat. uzemi Sedle¢ko u VeliSe, obec Velis, okres Benesov,
zapsano na LV 187,

- na pozemcich parc. & 372 (ostatni plocha) a parc. ¢ 373 (trvaly travni porost) v kat. uzemi
Sedletko u Velise, obec Veli$, okres BeneSov, zapsano na LV 446.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona &,
151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a o zmé&n& nékterych zakonl (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdgjsich predpisi.

|V3’fklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a slurba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro Gidely tohoto zékona rozumi cena, kterd 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. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérd prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla$tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozumaji napiiklad stav tisn& prodévajiciho nebo kupujiciho, dtsledky pifrodnich €i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota piikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu veci a urci se
porovnanim.

2) Jinym zpiisobem ocefiovéani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdklade je

a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na
poiizeni piedmé&tu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zptisob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery 1ze z pfedm&tu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovnavaci zptisob, 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) ocefiovéni podle jmenovité hodnoty, které vychézi z ¢astky, na kterou piedmet
ocenéni zni nebo kterd je jinak ziejma,

¢) ocetiovani podle u€etni hodnoty, které vychazi ze zplisobtli ocefiovani stanovenych
na zakladé pfedpisti o Giéetnictvi,



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

g) ocefiovéni sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocendni sjednand pfi jeho
prodeji, popiipad& cena odvozend ze sjednanych cen.

3) Niz&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V pipadé oceflovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZsi obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych veei jakozto
celku. De facto je viak v prvni fad® nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkéach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi ztéZuje nejen jejich
prodej, ale i jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkii podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejli), obecné tedy zaktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Agkoliv 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, veiejng
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véei. Tato faktick4 neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skute¢nost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnd¥ zohledn&na pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dge
prostiednictvim uZit{ koeficientu niZ3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt.

Vedle vy¥e zminéného problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodnf transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véei, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho Gsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&jakym zpiisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnick¢ho podilu na nemovité véci, se
nasledné odrazeji v zajmu potencionalnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné niz¥{ v porovnani se situaci, kdy je nabizena cela nemovita véc, v disledku
eho? je rovndZz i dosahované prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niz&i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ§i nez tretina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v ptipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exeku¢nim fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteénost je takova,
e v tomto piipadé jsou vy$e zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jedt¢ intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla

neznaj a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.
Tato snizend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na

nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjist€né obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyvd i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
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&. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
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 viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zvldsini
obliby.*

S ohledem k vyse nastin&né obecnd obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako sougin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjidténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynésobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jedté cenu déle poniZit, a to koeficientem niz3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podild.

lﬁi"ehled podkladi |

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalce a objednavka
znaleckého posudku ze dne 5.2.2019 pod ¢&.j. 144 EX 2618/14-60.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjidténi skuteénosti a zaméfeni posudkem dotfené
nemovitosti dne 27.2.2019.

Vypis z geografického informacniho systému.
Mapa okoli,

Nabidky realitnich kancelati.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejné dostupnych zdroji.

Uzemni plan obce Velis.

Eiteratura:

Bradag, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brno
2008

Bradad, A., Fiala, J., Illavinkova V.: Nemovitosti - oceflovani a pravni vztahy - 4. pfepracované a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana
Tul4cka, Praha 2007



Bradac, A., Krejéit, P., Scholzova, V.: Utedni ocetiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.1.0., Brno 2013

Bradag, A., Kledus, M., Weigel, L.: Piedpisy pro oceilovani nemovitosti s komentafem — dil 1V.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o0., Brno 2002

Dusek, D.: Zaklady ocefiovani nemovitosti, Vysoka 3kola ekonomicka v Praze, Institut ocefovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Ocetlovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka $kola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006
Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokoska, J.: Oceriovani nemovitosti podle cenovych piedpisil, Vysoka $kola ekonomické v Praze.
Praha 2012.

[Mistopis |

Obec Sedlecko je casti obce Veli§. Nachazi se cca 1 km jihozapadné od obce Veli§, cca 13 km
vychodné od mésta Votice a cca 9 km jihozapadné od mésta Vlasim. Jednd se o obec se zakladni
infrastrukturou a s nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Sir$i nabidka ob&anského vybaveni je
dostupna ve Vlasimi a ve Voticich. Do obee vede silnice I11. tfidy.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: O bytova zéna O pramyslova zéna |Okoli: O bytova zéna O primyslova zéna
(¥ ostatni O nakupni zdéna O ostatni O nékupni zéna
Pifpojky: [O/Ovoda O/O kanalizace O/ 0 plyn  [P¥ipojky: 0O/ 0O voda O/ 0O kanalizace [0/ O plyn
vef. / vl. [ / O elektro O telefon vei. /vl. 0O/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pgsky): O MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice 1. ti, silnice I, IILtF,
Poloha v obci: okrajové ¢dst - zastavba RD
Piistup k pozemku [® zpevnéna komunikace O nezpevnéné komunikace
Pistup pfes pozemky: Vlastnik:
304/1 obec Veli§
ICelkovy’ popis |

Oceflované pozemky parc. €. St. 8/2 a parc. €. 2/2 se nachézeji v jihozapadni zastaveéné Casti obce
Sedle¢ko. Jedna se o sousedici travnaté pozemky obdélnikovych tvard. V katastru nemovitosti jsou
pozemky vedené jako zastavénd plocha a nadvoii a zahrada o vyméie 526 m% Pozemky jsou na
severozapadni strané ohrani¢ené draténym oplocenim a na severovychodni a jihovychodni strané
zpevnénou cestou. Na pozemku parc. €. parc. €. St. 8/2 se nachazi zdény diim ¢.e. 17, ktery je ve
velmi $patném stavu - k demolici. Ples travnaty pozemek 2/2 vede nadzemni vedeni VN. Pozemky
jsou mirné svazité k severovychodni strané. V dob& ocefiovani byly pozemky neudrZované a
nevyuzivané. K pozemkim vede zpevnéna cesta nachazejici se na pozemku parc. €. 304/1, ktery je
ve vlastnictvi obce Velis.



Piipojky IS jsou v dosahu.
V tizemnim planu jsou pozemky vedené jako plocha bydleni venkovské.

Ocetiované pozemky parc. & 372 a parc. & 373 se nachdzeji cca 300 m jihozdpadnd od okraje
zastavéné Casti obce Sedle¢ko. Jedna se o sousedici pozemky nepravidelnych tvart. V katastru
nemovitosti jsou pozemky vedené jako ostatni plocha a trvaly travni porost o vyméie 4 494 m?.
Pozemek parc. €. 373 je na severni a zdpadni strang ohrani¢eny jehli¢natym lesnim porostem, ktery
se nachazi i na pozemku parc. ¢. 372. Pozemky jsou svaZité k vychodni strang. V dobg& ocefiovani
byly udrZzované a vyuzivané. K pozemkiim nevede 74dna piijezdova cesta.

V izemnim plénu jsou pozemky vedené jako plocha smiseného nezastavéného tizemi a plochy
zemedelské.

Soucasti ocefiované nemovité véci jsou porosty a zbytky zdéného domu. Tyto skutednosti jsou
zohlednény v celkové cené obvyklé.

Piislusenstvi nebylo zjisténo.
Vécna biemena nebyla zjisténa.

Mozny prondjem ocefiovanych pozemki byl konfrontovan telefonickym dotazem na pifslusny

Obecni ufad, kde o moZném pronajmu neméli bliz3{ informace.

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapséna v katastru nemovitosti

NE Pistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentaf: K pozemkim vede zpevnéna cesta nachazejici se na pozemku parc. & 304/1, ktery
je ve vlastnictvi obce Velis.

Rizika spojens s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém Gizemi

Yécna biremena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécna bifemena nebyla zjisténa.

| OBSAH

LV ¢. 187

1. Hodnota pozemKkii
1.1. Pozemky Sedlecko u Velise (okr. BeneSov)

LV ¢. 446

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky Sedle¢ko u Velise (okr. BeneSov)
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| OCENENI
LV & 187

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Sedle¢ko u VeliSe (okr. BeneSov)
Porovnavaci metoda

Ocetiované pozemky parc. &. St. 8/2 a parc. €. 2/2 se nachazeji v jihozdpadni zastavéné Casti obee
Sedlecko. Jedna se o sousedici travnaté pozemky obdélnikovych tvart. V katastru nemovitosti jsou
pozemky vedené jako zastavéna plocha a nadvoli a zahrada o vymefe 526 m?, Pozemky jsou na
severozapadni strané ohranidené draténym oplocenim a na severovychodni a jihovychodni strang
zpevnénou cestou. Na pozemku parc. €. parc. ¢. St. 8/2 se nachdzi zdény dim &.e. 17, ktery je ve
velmi $patném stavu - k demolici. Pfes travnaty pozemek 2/2 vede nadzemni vedeni VN. Pozemky
jsou mimg svazité k severovychodni strang. V dob& ocefiovani byly pozemky neudiZované a
nevyuZivané. K pozemkiim vede zpevnéné cesta nachazejici se na pozemku pare. ¢. 304/1, ktery je
ve vlastnictvi obce Velis.

Piehled srovnatelnych pozemkii:
Nazev: Jankov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: N08726-1

Popis: Na prodej stavajici stavba (zbofeniste) o ploSe 118 m? s rozlehlou zahradou o velikosti
2 855 m%. K pozemku jsou pfivedeny veskeré inZenyrské sité.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,70

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

1370 000 2973 460,81 0,58 267,27

Nazev: Ostrov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 565226

Popis: Na prodej stavebni pozemek o vymefe 2 342 m” s chatou 2+kk v Ostrové u Velise.
Mirng svazity a &astetné oploceny pozemek leZi na okraji malé obce Podblanicka. Na
pozemku stoji pergola, vnitini posezeni, dilna a venkovni posezeni s udirnou. Vrtana
studna, elektrika zavedena, odpad nutno fesit.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,60
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95




Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[Ke] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1290 000 2342 550,81 0,50 275,40
Nazev: Zvéstov - Hlohov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 57
Popis: K prodeji stavebni pozemky u Zvéstova v&etné dvou rybniki, podilu na tfetim a casti
lesa. Elektfina na okraji pozemku.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 097
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,60
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m? ]
1 100 000 1 602 686,64 0,50 343,32
Nizev: Veli§, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 040N049398
Popis: Na prodej pozemek o velikosti 1 168 m” v k.ii. Lipiny u Velige. Kanalizace a vodovod
v obei neni, vybudovani vlastni studny a akumulaéni jimky. Elektfina je na hranici
pozemku.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,65
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke] [m?] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m? ]
805 920 1168 690,00 0,54 372,60
Zjisténa pramérna jednotkova cena 314,65 K¢&/m?

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

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

Koeficient velikosti pozemki zohledfiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.



Koeficient intenzity vyuZiti zohledfiuje: - intenzitu vyuziti oceflovanych nemovitych véei vzhledem
k nemovitym vécem srovhavacim.,

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramci Gzemniho celku
(velikost sidla, obtanskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym v€cem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piisludenstvi ocefiovanych nemovitych
v&ci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohledtiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient uvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych v&ci na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skuteCnost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

[Postup vypoétu |
Priimé&rné jednotkova cena ocefiovanych nemovitosti (JTCo) je vypo€tena aritmetickym priimérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IITCs). Jednotlivé upravene
jednotkové ceny (IITCs) jsou vypodteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti.

Obvykl4 cena ocetiovanych nemovitosti byla vypoctend jako nasobek primérmé jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (ITCo) a celkové vyméry ptisludné ocetiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela &, Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&

zastavéna plocha a St. 8/2 217 315,00 21/ 144 9968

nadvoif

zahrada 2/2 309 315,00 21/144 14 195

Obvykla cena pied korekei ceny 24163
INiz$1 obchodovatelnost minoritnich *0,60 = 14 497,80
spoluvlastnickych podili

Celkova vyméra pozemki 526 Hodnota pozemki 14 498

celkem

LV ¢. 446

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Sedlecko u Veli$e (okr. BeneSov)
Porovnavaci metoda

Ocefiované pozemky pare. & 372 a parc. & 373 se nachazeji cca 300 m jihozépadn& od okraje
zastavéné &asti obce Sedletko. Jedna se o sousedici pozemky nepravidelnych tvari. V katastru
nemovitosti jsou pozemky vedené jako ostatni plocha a trvaly travni porost o vyméfe 4 494 m?.
Pozemek parc. & 373 je na severni a zapadni stran€ ohranieny jehli¢natym lesnim porostem, ktery
se nachézi i na pozemku parc. & 372. Pozemky jsou svaZité k vychodni stran€. V dob€ ocenovani
byly udrzované a vyuZivané. K pozemkiim nevede Zzadna pifjezdova cesta.
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Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pravonin, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 00297

Popis: K prodeji zeméd¢lska plida a les v k.. Pravonin, okr. BeneSov o celkové vyméie 16
818 m?, z toho orn4 piida 14 558 m? a lesni pozemek 2 260 m® Na pozemcich se}
aktivn€ hospodafi bez ndjemni 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 Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

438 000 16 818 26,04 0,92 23,96

Nazev: Mili¢in, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 8554

Popis: Na prodej zemeédé&lské pozemky v k.. Mili¢in, okres BeneSov. Celkova vyméra
pozemkii &ini 76 211 m? Pozemky jsou situované v celkem 5 celcich v okoli vesnice
Zibkov jihozapadné od Milid¢ina a jsou &astedné piistupné z nezpevnénych|
komunikaci. Kultura ornd piida zaujima 6,4ha, trvaly travni porost, lesni pozemky
1,1ha, zbytek jsou ostatni plochy. Zemédé€lské pozemky jsou soucéasti LPIS a jsou
obhospodatovany na zaklad€ najemni smlouvy s vypovedi 1 rok.

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

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC,
[KE] [m? ] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

2 057 697 76 211 27,00 0,88 23,76

Nazev: Louniovice pod Blanikem, Zdroj: www.sreality.cz - ID: B30524AMSM

Popis: Na prodej zeméd&lské pozemky o celkové vyméie 12 466 m? nachézejici se v k..
Louniovice pod Blanikem. Piedmétem prodeje je idedlni spoluvlastnicky podil v
idealni 1/6 z celkové vyméry 77 677 m? Nabidku tvoii 4 parcely zjednodudené
evidence. Parcely je obhospodatovany a piihlageny v LPIS.

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
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vybavenost pozemku - 1,00

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[KE] [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
260 000 12 446 20,89 0,92 19,22

Nazev: Jankov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 201920
Popis: Na prodej ornd piida o vyméie 294 m? a trvaly travni porost o vyméie 1 449 m? v k.0

Jankov, okres BeneSov. Pachtovni smlouvy vypovézeny do 10/2019.
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

tivaha zpracovatele ocenénf - 0,95

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.

[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
44 000 1 743 25,24 0,88 22,21

Nazev: Postupice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 1867

Popis: K prodeji dva pozemky o celkové vyméie 3 006 m? ve vesnici Celivo. Pozemky jsou
dle katastru nemovitosti vedeny jako ornda plida a ostatni plocha. Pozemky jsou v
soucasné dobé obhospodatovany.

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

livaha zpracovatele ocenéni - 0,95

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.

[ K] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
75 200 3 006 25,02 0,88 22,02

Zjisténa primérna jednotkova cena 22,23 Ké/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnéavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnévaci nemovité véci provizi realitni kancelaf'e
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouZitd srdzka. V piipad€, Ze v nabidkové ceng
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

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

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

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmei Gzemniho celku
(velikost sidla, obcanskd vybavenost, dopravni obsluZznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim,

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piisludenstvi ocetlovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient Gvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soudasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

[Postup vypoétu I
Primérnd jednotkova cena ocefiovanych nemovitosti (JTCo) je vypodtena aritmetickym promérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (II'TCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IITC;) jsou vypocteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového koeficientu K.
Koeficient K¢ je vypodten jako nasobek jednotlivych koeficientd.

Obvyklé cena oceflovanych nemovitosti byla vypoétend jako ndsobek primérné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry prislusné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?) [ K&
ostatni plocha 372 580 22,00 21/ 144 1 861
trvaly travni porost 373 3914 22,00 21/ 144 12 557
Obvykla cena pred korekei ceny 14 418
INiZ81 obchodovatelnost minoritnich *0,60 = 8 650,80
spoluvlastnickych podilt
Celkova vyméra pozemku 4494 Hodnota pozemku 8 651
celkem
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| REKAPITULACE OCENEN{

LV ¢. 187

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky Sedle¢ko u Velise (okr. BeneSov) 14 497,80 K¢

LV ¢. 446

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky Sedle¢ko u Velise (okr. Benefov) 8 650,80 K¢

Hodnota pozemku 23 149 K¢

lKomentﬁi‘ ke stanoveni vysledné ceny —I
Pii zjiSt€ni ceny obvyklé klademe diraz na srovnéni s nemovitymi vécmi nabizenych k
obchodovani v daném mist¢ a mistnim Setfenim. PFi stanovovani porovndvaci hodnoty jsme
vychdzeli z tdaji uvedenych v informacnich zdrojich realitnich kancelaii, zejména internetovych
stranek. V databédzi jsme nasli celkem 25 porovnévacich nemovitych véci, z nichZ jsme vybrali 9,
které nejvice odpovidaly ocetiovanym pozemkiim co do lokality, velikosti, staif a celkového stavu;
tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzZity pro vypocet obvyklé ceny. Uréeni ceny nemé
za cil zjiSt€ni tizni, obecné &i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro
stanoveni nejniz8iho podéni pro drazbu. To, jakou mé& nemovitd véc hodnotu, za niz miZe byt
skute¢né prodana, se ukaze teprve v drazbé.

Obvykla cena
24 000 K¢

slovy: DvacetCtyfitisic K&

Zavér

I. Nemovitost, které se vykon tyka:

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 21/144:

A) na pozemeich parc. ¢. St. 8/2 (zastavénd plocha a nadvoii), soudasti je stavba: Sedle¢ko, &.c. 17,
(rod. rekr) a parc. ¢. 2/2 (zahrada) v kat. izemi Sedle¢ko u Velise, obec Veli§, okres Benesov,
zapsano na LV 187,

B) na pozemcich parc. & 372 (ostatni plocha) a parc. & 373 (trvaly travni porost) v kat. Gizemi
Sedlecko u VeliSe, obec Velis, okres Benesov, zapsano na LV 446.

I1. PrisluSenstvi nemovitosti, které se vykon tyka:
]

A, B) nezjisteno.
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IIL. Vysledna cena nemovitosti (I.) a jejiho pFislufenstvi (IL), které se vykon tyka:

A) v objektivni zaokrouhlené vysi 15.000,- K&,

B) v objektivni zaokrouhlené vysi 9.000,- K¢&.

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

A, B) nezjistény.

V Praze 13.3.2019

Znalecka spole¢nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Znalecka Znalecka dolozka:

dolozka: Posudek podava Znalecka spole¢nost s.1.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mgsto,
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 pozd&jsich piedpist, do prvého oddilu seznamu Ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢&innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

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

Jakub Chréstecky.

Za Znalecka spole¢nost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumoénicich)
Magr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-17731 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH 7

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 187
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 446
Kopie katastralni mapy

Fotodokumentace

Mapa oblasti

Ortofotomapa

NN =S
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