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l NALEZ |

[Znalecky tikol |

Znaleckym tUkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/24 (jedna dvaceti Ctvrtina):

- na pozemeich pare. €. 725 (trvaly travni porost), pare. €. 726 (zahrada), parc. €. 728/50 (zahrada) a
parc. &. 728/51 (zahrada) v kat. izemi Céslavice, obec Céslavice, okres Tiebi¢, zapsano na LV 285,

- na pozemku parc. ¢. 287 (zahrada) v kat. izemi Kojetice na Moravé, obec Kojetice, okres Tiebic,
zapsano na LV 180.

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

|Vyl<la[l pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpflisob
ocetiovani. Obvyklou cenou se pro Gcely tohoto zédkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pitom se zvaZuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napfiklad 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 piikladana majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se
porovnanim.

2) Jinym zpusobem ocefiovan{ stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy zpiisob, 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 zplisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (tirokové miry),

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

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét
ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocefiovani podle uéetni hodnoty, které vychazi ze zplisobii ocefiovani stanovenych
na zakladé¢ piedpist o ucetnictvi,



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

g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmeétu ocenéni sjednana pii jeho
prodeji, popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podilii.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz§i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZto
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 i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychédzi ze vzorkii podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejli), obecné tedy =z aktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmeés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, vefejng
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptéavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je ptimym
dusledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skutecnost, 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
rovnéZz zohlednéna pti ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prostiednictvim uziti koeficientu niz§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vy$e 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 transakee neni celd
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro ptipadného zajemce o koupi
nemovité véci znacny zdroj potenciondlnich potizi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho tsudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy né&jakym zplhsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odrazeji v zdjmu potencionalnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecn& niz§i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v diisledku
&ehoz 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 niz3i nez polovina celé¢ nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz8i nez tfetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipade prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skute¢nost je takova,
7e v tomto piipadé jsou vySe zmin€né problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jest¢ intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pfi oceflovani samotného spoluvlastnického podilu na

nemovité véci samoziejme zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjist€né obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zékona
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& 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
kierd by byla dosaZena pri prodejich stejného popFipadé obdobného majetku nebo pri poskytovini
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldsini
obliby.*

S ohledem k vy3e nastingné 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 soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pred korekei ceny vynésobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jesté cenu dale poniZit, a to koeficientem niz$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

[P¥ehled podkladi |

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalce a objednéavka
znaleckého posudku ze dne 28.3.2019 pod &;j. 144 EX 20153/14-145.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjidténi skuteCnosti a zam&feni posudkem dotéené
nemovitosti dne 14.5.2019.

Vypis z geografického informa¢niho systemu.

Mapa okoli.

Nabidky realitnich kancelafi.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejng dostupnych zdrojd.

Uzemni plan obce Caslavice.

Uzemni plan obee Kojetice.

mteratura: 4|
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Mstopis |

Obec Caslavice se nachazi cca 13 km jihozdpadng od mésta Tiebi€, cca 25 km vychodng od mésta
Telé¢ a cca 14 km severné od mésta Moravské Budg&jovice. Jednd se o obec se zdkladni
infrastrukturou a s nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Sir§i nabidka ob&anského vybaveni je
dostupné v Tiebiéi, Tel¢i a v Moravskych Budgjovicich. Do obce vedou silnice I11. tiidy.

Obec Kojetice se nachézi cca 10 km jihozdpadng od mésta Tiebi, cca 30 km vychodn& od mésta
Tel¢ a cca 8 km severozapadné od mésta Jaroméfice nad Rokytnou. Jedna se o obec se zakladni
infrastrukturou a s nizkou nabidkou obganského vybaveni, Sir§i nabidka obanského vybaveni je
dostupna v Tiebidi, Teldi a v Jaromé&ficich nad Rokytnou. Do obce vedou silnice IlI. tiidy a
Zelezniéni trat’,

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okolf: O bytové zéna O pramyslové zéna |Okoli: O bytova zéna O pramyslové zéna
[ ostatnf O nakupni zéna O ostatnf O nékupni zéna

Pripojky: [O/Ovoda O/ kanalizace O0/Oplyn |Piipojky: /0O voda O/ 0O kanalizace [1/0 plyn
vel. / vl O/ O elektro O telefon vel, /vl. 0O/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&3ky): O MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice 1. ti, silnice 1L, IILtY.
Poloha v obci: okrajova Cast — samota
Piistup k pozemku |IE zpevnéna komunikace O nezpevnénd komunikace
Piistup pies pozemky: Vlastnik:

836/1 Kraj Vysocina

427/1 obec Kojetice
|Eelkov}'r popis |

Ocetfované pozemky parc. &. 725, parc. €. 726, parc. €. 728/50 a parc. € &. 728/51 se nachazeji cca 1,8
km vychodng od okraje zastavéné Césti obce Céslavice. Jedné se o soubor nesousedicich pozemku
neplawdelnych tvart, V katastlu nemovitosti jsou pozemky vedené jako trvaly travni porost a
zahrada o vyméfe 3 579 m?. Pozemky jsou na zapadni strané ohraniené plotem sousednich
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vlastnikd. Na pozemku parc. & 728/51 se nachézi ¢ast zpevnéné cesty. V dob€ ocefovani byly
pozemky &astedng vyuzivané. K pozemkim vede zpevnéna cesta nachdzejici se na pozemku parc,
&. 836/1, ktery je ve vlastnictvi Kraje Vysocina.

V tizemnim planu jsou pozemky vedené jako plochy dopravni infrastruktury silniéni a plochy
smigeného nezastavéného uzemi.

Ocefiovany pozemek parc. ¢&. 287 se nachdzi v zapadni zastavéné Casti obce Kojetice. Jedna se o
pozemek pravidelného tvaru. V katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako zahrada o vyméie 112
m?, Pozemek je na vychodni a zapadni stran¢ ohrani¢eny zd&nym domem a na jizni stran¢ zdénym
oplocenim. Na pozemku se nachézeji zpevnéné plochy, Cast skleniku a dfevnik. Pozemek je mirng
svazity k severni strané. V dob& ocefiovani byl pozemek vyuzivany. K pozemku vede zpevnéna
cesta nachézejici se na pozemku parc. & 427/1, ktery je ve vlastnictvi obee Kojetice.

Piipojky IS jsou v dosahu.
V tizemnim planu je pozemek vedeny jako plocha bydleni - v rodinnych domech - venkovské.

Soutasti ocefiované nemovité v&ci jsou porosty a zpevnéné plochy. Tyto skutecnosti jsou
zohlednény v celkové cené obvyklé.

Piislusenstvim oceiiované nemovité véci je &ast skleniku, oploceni a dievnik. Tyto skute¢nosti jsou
zohlednény v celkové ceng obvyklé.

Vé&cna bfemena nebyla zjisténa.

Mozny pronajem ocefiovanych pozemki byl konfrontovan telefonickym dotazem na piisludné
Obecni Gfady, kde o mozném prondjmu neméli blizs{ informace.

| RIZIKA

Rizika spojen4 s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadn& zapsdna v katastru nemovitost

NE Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentai: K pozemkim parc. & 725, parc. . 726, parc. ¢ 728/50 a parc. C. 728/51 vede
zpevnénd cesta nachdzejici se na pozemku parc. C. 836/1, ktery je ve vlastnictvi Kraje
Vyso€ina.

K pozemku parc. & 287 vede zpevnénd cesta nachézejici se na pozemku parc. C. 42711, ktery je
ve vlastnictvi obce Kojetice.

Rizika spojen4 s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém fizemi

e

Vécna biemena a obdobna zatiZzeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécna bfemena nebyla zjisténa.
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B OCENENI
LV ¢&. 285

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Caslavice (okr. Tiebic)
Porovnavaci metoda

Oceffované pozemky parc. &. 725, parc. €. 726, parc. &. 728/50 a parc. &. 728/51 se nachazeji cca 1,8
km vychodn& od okraje zastavéné Césti obce Caslavice. Jednd se o soubor nesousedicich pozemki
nepravidelnych tvard. V katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako trvaly travni porost a
zahrada o vymé&ie 3 579 m% Pozemky jsou na zapadni strané ohrani¢ené plotem sousednich
vlastnikii. Na pozemku parc. & 728/51 se nachazi &ast zpevndné cesty. V dob& oceilovéni byly
pozemky &astednd vyuzivané. K pozemkiim vede zpevnénd cesta nachdzejici se na pozemku pare.
&. 836/1, ktery je ve vlastnictvi Kraje Vysocina.

Piehled srovnatelnych pozemlii:

Nazev: Kozichovice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: FAV3330B001

Popis: K prodeji rovinaty pozemek v obci Kozichovice u TiebiCe. V katastru vedeny jako
zahrada., Uzemnim planem obce uréeny k zéstavbé. Rovinaty zatravnény pozemek
tvaru obdélniku, dosud vyuZivany jako zahrada, je situovan v sousedstvi zdstavby|
rodinnych domit, K pozemku vede obecni asfaltova komunikace. V3echny sité jsou na
hranici. Parcela je z uligni strany oplocena pletivem.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,20

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

720 000 1 000 720,00 0,18 129,60

Nazev: Tiebi¢ - Raerovice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 144-N01637

Popis: K prodeji stavebni pozemek na vystavbu RD v Ragerovicich. Jedna se o pozemek v
mirném svahu s jizni orientaci o vyméie 1 639 m?, InZenyrské sit&, voda, el. energie i
plyn na hranici pozemku. Pfjezdova komunikace asfaltova.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 0,80
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,20
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
livaha zpracovatele ocenéni - 0,95




Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&m? ] Kc [ K&/m? ]
1 802 900 1 639 1 100,00 0,15 165,00

Nazev: Markvartice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 19540

Popis: K prodeji stavebni parcela v obci Markvartice o rozloze 1 126 mZ, JelikoZ se parcela
nachazi v zastavéné oblasti, vede k ni pifjezdova komunikace vcetné parkovaciho
stani. Na tomto okraji pozemku nalezneme téZ vekeré inZenyrské sité. Piimo na
pozemku se nachaz{ vybudovand studna s pitou vodou.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,20

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,93
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K¢ ] [ m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ Ké/m? ]

949 000 1126 842,81 0,17 143,28

Nazev: Rimov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 113086044

Popis: K prodeji stavebni pozemek o velikosti 1 004 m? v obei Rimov - Visky. Elektfina a
plyn jsou na hranici pozemku, pitna voda je zajiSténa vitanou studnou hlubokou 30
metra. Pozemek s jizni orientaci je v mimng& svazitém terénu. Na pozemku je velké
mnoZstvi ovocnych stromi.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,20

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

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

903 600 1 004 900,00 0,17 153,00
Zji$téna primérna jednotkova cena 147,72 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramene ceny zohledituje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe
a pravnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouZita srazka. V piipadé, Zze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna nen, je koeficient roven 1.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni oceflovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim,



Koeficient velikosti pozemkii zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych veéci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient intenzity vyuZiti zohledituje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediuje polohu nemovitych véci v rdmei tzemniho celku
(velikost sidla, obtanska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi oceflovanych nemovitych
véel vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient tvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu, V koeficientu je také zahruta skutetnost, Ze cena srovnévaci nemovité véci je
nabidkova.

|P0stup vypodtu |
Priimé&rna jednotkova cena ocetiovanych nemovitosti (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IJTCs). Jednotlivé upravene
jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypodteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu K.
Koeficient K. je vypotten jako nasobek jednotlivych koeficient.

Obvykl4 cena ocefiovanych nemovitosti byla vypo&tena jako nasobek primérné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vymeéry piisluiné ocetiované nemovitosti.

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

trvaly travni porost 725 2 449 148,00 1/24 15102

zahrada 726 231 148,00 1/24 1425

zahrada 728/50 199 148,00 1/24 1227

zahrada 728/51 700 148,00 1/24 4317

Obvykla cena pi‘ed korekei ceny 22 071
Niz3i obchodovatelnost minoritnich *0,60 o 13 242,60
spoluvlastnickych podili

Celkova vyméra pozemki 3579 Hodnota pozemkii celkem 13243
LV ¢. 180

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek Kojetice na Moravé (okr. Tiebic)
Porovnavaci metoda

Ocetiovany pozemek parc. & 287 se nachézi v zépadni zastavéné Casti obce Kojetice. Jedna se o
pozemek pravidelného tvaru. V katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako zahrada o vyméie 112
m?, Pozemek je na vychodni a zdpadni strané ohraniceny zdénym domem a na jizni strang zdénym
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oplocenim. Na pozemku se nachézeji zpevnéné plochy, &ast skleniku a dfevnik. Pozemek je mirn€
svazity k severni strang, V dobé& ocefovani byl pozemek vyuzivany. K pozemku vede zpevnéna
cesta nachazejici se na pozemku parc. &. 427/1, ktery je ve vlastnictvi obce Kojetice.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Kozichovice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: FAV3330B001

Popis: K prodeji rovinaty pozemek v obei Kozichovice u Tiebite. V katastru vedeny jako
zahrada. Uzemnim planem obce uréeny k zéstavb&. Rovinaty zatravnény pozemek
tvaru obdélniku, dosud vyuZivany jako zahrada, je situovan v sousedstvi zastavbyj
rodinnych domt. K pozemku vede obecni asfaltova komunikace. V8echny sit€ jsou na|
hranici. Parcela je z uliéni strany oplocend pletivem.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,10

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

720 000 1 000 720,00 0,91 655,20

Nazev: Tiebi¢ - Raderovice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 144-N01637

Popis: K prodeji stavebni pozemek na vystavbu RD v Racerovicich. Jedna se o pozemek v
mirném svahu s jizn{ orientaci o vymaie 1 639 m?, InZenyrské sitg, voda, el. energie i
plyn na hranici pozemku. P¥{jezdova komunikace asfaltova.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 0,80
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,10
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1 802 900 1639 1 100,00 0,73 803,00
Nazev: Markvartice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 19540
Popis: K prodeji stavebni parcela v obci Markvartice o rozloze 1 126 m?. JelikoZ se parcela

nachazi v zastavéné oblasti, vede k ni piijezdova komunikace v¢etné parkovaciho
stani. Na tomto okraji pozemku nalezneme téz velkeré inZenyrské sit€. Pfimo na
pozemku se nachdzi vybudované studna s pitou vodou.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
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moznost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,05
ivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? |
949 000 1126 842,81 0,87 733,24

Nazev: Rimov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 113086044

Popis: K prodeji stavebni pozemek o velikosti 1 004 m? v obci Rimov - Visky. Elektiina a
plyn jsou na hranici pozemku, pitna voda je zajisténa vrtanou studnou hlubokou 30
metrii. Pozemek s jizni orientaci je v mimg svaZitém terénu. Na pozemku je velké
mnozstvi ovocnych stromui.

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 - 1,05

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

903 600 1 004 900,00 0,87 783,00
Zji¥téna priamérna jednotkova cena 743,61 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohledfiuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkové cena srovnavaci nemovité veei provizi realitni kancelaie
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouZita srazka. V piipadg, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohledngna nent, je koeficient roven 1.

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

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

Koeficient intenzity vyuZiti zohlediiuje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véei vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rémci tzemniho celku
(velikost sidla, obganskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a prisluSenstvi ocefiovanych nemovitych

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

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

IPostup vypoctu |
Priimérnd jednotkovda cena ocetiovanych nemovitosti (JTCp) je vypoctena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IJTCs). Jednotlivé upravené

jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu K.
Koeficient K¢ je vypocten jako ndsobek jednotlivych koeficient.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypoctend jako nasobek priimeérné jednotkoveé ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCyp) a celkové vyméry piisluiné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m? | [ K¢
zahrada 287 112 744,00 1/24 3472
Obvykla cena pied korekei ceny 3472
INiz$i obchodovatelnost minoritnich *0,60 = 2 083,20
spoluvlastnickych podila
Celkova vyméra pozemkii 112 Hodnota pozemkii celkem 2 083
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| REKAPITULACE OCENENI

LV ¢. 285

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Céslavice (okr. Tiebic) 13 242,60 K&

LV ¢. 180

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek Kojetice na Moraveé (okr. Tiebic) 2 083,20 K¢

Hodnota pozemku 15 326 K¢

ijentﬁf‘ ke stanoveni vysledné ceny ]
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani s nemovitymi vécmi nabizenych k
obchodovani v daném misté a mistnim S$etienim. Pfi stanovovéani porovnavaci hodnoty jsme
vychazeli z Gdajti uvedenych v informagnich zdrojich realitnich kancelaii, zejména internetovych
stranck. V databdzi jsme nagli celkem 21 porovnavacich nemovitych véci, z nichZ jsme vybrali 4,
které nejvice odpovidaly ocefiovanym pozemkim co do lokality, velikosti, staif a celkového stavu;
tyto porovndvaci nemovité véci byly nésledn& pouzity pro vypocet obvyklé ceny. Urceni ceny nema
za cil zji¥t&ni trzni, obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro
stanoveni nejnizéfho podani pro drazbu. To, jakou mé nemovitd véc hodnotu, za niz miize byt
skuteéné prodana, se ukédze teprve v drazbe.

Obvykla cena
15 000 K¢

slovy: Patnacttisic K¢

[Zaver

1. Nemovitost, které se vykon tyka:

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/24 (jedna dvaceti étvrtina):

A) na pozemcich parc. €. 725 (trvaly travni porost), parc. ¢. 726 (zahrada), parc. ¢. 728/50 (zahrada)
a parc. & 728/51 (zahrada) v kat. Gizemi Caslavice, obec Caslavice, okres Tiebi¢, zapsano na LV
285,

B) na pozemku parc. & 287 (zahrada) v kat. tuzem Kojetice na Moravé, obec Kojetice, okres
Ttebi&, zapsano na LV 180.

II. PiisluSenstvi nemovitosti, které se vykon tyka:

A) nezjisténo,

B) &ast skleniku, oploceni a dievnik.
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II1. Vysledna cena nemovitosti (L) a jejiho pFisluSenstvi (IL), které se vykon tyka:

A) v objektivni zaokrouhlené vysi 12.000,- K¢,

B) v objektivni zaokrouhlené vysi 3.000,- K¢&.

IV. Znama vécna biemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

A, B) nezjistény.

V Praze 28.5.2019

Znalecka spolenost s.1.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Znalecka Znalecka doloZka:

dolozka: Posudek podava Znaleck4 spole¢nost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsana 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 znéni pozdgjich predpist, do prvého oddilu seznamu ustavi
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 zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepi¢ka

Jakub Chréastecky.

Za Znalecka spole¢nost s.r.0. (§ 22 zédkona o znalcich a tlumo¢nicich)
Mgr. Petr Slepic¢ka
JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-18127 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a piilohy pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 285, k.u. Caslavice 5

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &, 180, k.u. Kojetice na Moravé 3
Kopie katastralni mapy 2
Fotodokumentace 1
Mapa oblasti 2
Ortofotomapa 2
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