ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
&islo ZP-19009

NEMOVITA VEC:  Pozemek Neveklov (okr. Benegov)

Katastralni udaje: Kraj Stiedocesky, okres BeneSov, obec Neveklov, k.. Neveklov
Adresa nemovité véci:  Neveklov, 257 56 Neveklov

OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3
JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni exekutor

Adresa objednavatele:  Ringhofferova 115/1, 155 21 Praha 5 - Zligin

ZHOTOVITEL: Znalecka spolecnost s.r.0.

Adresa zhotovitele: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

| UCEL OCENENi: _ Exekudni Fizeni &j. 144 EX 13663/16 (ocenéni stavajiciho stavu)
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OBVYKLA CENA 54 000 K&
Stav ke dni: 29.11.2019 Datum mistniho Setieni: 19.11.2019
Polet stran: 12 stran Pocet piiloh: 6 Pocet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 29.11.2019




l NALEZ |

[Znalecky tikol |

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. &. 946/37 (ostatni plocha) v
kat. izemi Neveklov, obec Neveklov, okres BeneSov, zapsano na LV 954,

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o ocefiovani majetku), ve

Vo

znéni pozdé&jsich piedpisi.

|V}"klad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se oceiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii
prodejich stejného, popiipadeé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, av8ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIadtni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zplsobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladé¢ je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni piedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢ng
dosahovaného nebo z vynosu, ktery 1ze z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychdzi z porovndni pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) oceilovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z ¢astky, na kterou piedmét
ocenéni zni nebo kterd je jinak zfejma,

e) ocetiovani podle G&etni hodnoty, které vychazi ze zptisobtli ocefiovani stanovenych
na zaklade piedpisii o ucetnictvi,

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

e

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho
prodeji, popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.



3) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podild.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz8i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je vSak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi ztéZuje nejen jejich
prodej, ale i jiZz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorki podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejl), obecné tedy zaktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmes se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzicné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot” na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véel. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozZto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dé&je

Mo

prostiednictvim uziti koeficientu niz3f obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vy$e zminéného problematického aspektu pii obchodovani 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 obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro ptipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znacny 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 dotyéné nemovité veci zcela libovolné dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy néjakym zplisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odrazeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k

Mo

prodeji, ktery je obecné niZ8i v porovnani se situaci, kdy je nabizena cela nemovita vée, v disledku
¢eho? je rovnéz i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy naptiklad 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 niz§i nez tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skute¢nost je takova,
7e v tomto pFipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jes$té intenzivnéji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla

neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jedté 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 zdkona
¢ 151/1997 Sb., o ocenovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdakona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pii prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, kieré maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviasi
obliby.*



S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila 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 pfed korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym

podilem, nybrz jedté cenu dale poniZzit, a to koeficientem niz3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

IPitchled podkladi |

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalce a objednavka
znaleckého posudku ze dne 17.10.2019 pod &.j. 144 EX 13663/16-73.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skuteénosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovitosti dne 19.11.2019.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich kancelaii.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vetejné dostupnych zdroju.

Uzemni plan mesta Neveklov.
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IMistopis |

Meésto Neveklov se nachézi cca 12 km jihozdpadné od mésta BeneSov, cca 15 km severovychodng
od mésta Sedl¢any a cca 11 km jihozdpadné od mésta Tynec nad Sdzavou. Jedna se o mésto se
zdkladn{ infrastrukturou a s nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Sir§i nabidka ob&anského
vybaveni je dostupnd v BeneSove, Sedl¢anech a v Tynci nad Sazavou. Do mésta vedou silnice II. a
111 tiidy.

[Stav posuzovanych pozemkii | |

Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha O ornd pida O trvalé travni por. O zahrada O jiny

Piistup k pozemku: [0 z vefejné komunikace O pies vlastni pozemky [ zajistén véenym biemenem
O jiné zajidténi piistupu k pozemkiim O pravné nezajistén

Vyuzitf pozemkii: O RD O byty O rek.objekt O vystavba ind. gardze

Poloha: O centrum (¥ kraj obce O bytovd zéna [ priimyslova zéna

O nakupni zéna [0 mimo obec

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Piipojky: O voda O kanalizace O plyn Pripojky: O voda O kanalizace [ plyn
O elektro O telefon O zpev. pifjezd O elektro [ telefon O zpev. piijezd
Dopravni dostupnost (do [0 minut p&sky): 0O MHD 0 Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tr, [ silnice T1, 1Lt
Poloha v obei: okrajové ¢ast - samota
|Celkovy popis |

Oceniovany pozemek se nachdzi na jiznim okraji zastavéné &asti mésta Neveklov. Jedna se o
travnaty pozemek nepravidelného tvaru. V Katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako ostatni
plocha o vymefe 1 533 m? Pozemek neni v terénu bliZe ohrani¢eny. Na &4sti travnatého pozemku
se nachdzeji listnaté porosty. V dob& ocefiovani byl rovinny pozemek nevyuZivavany a
neudrzovany. K pozemku nevede Zadna piijezdova cesta.

Piipojky IS nebylo mozné ovérit,
V tizemnim planu je pozemek vedeny jako plocha zemé&délska - prirodni.

Soucésti oceflované nemovité véci jsou porosty. Tyto skutednosti jsou zohlednény v celkové cend
obvyklé.



Piisluenstvi nebylo zjisténo.

Vécné biemena nebyla zjidténa.

I RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Pozemek je fadné zapsan v katastru nemovitosti

ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci piimo z verejné komunikace
Komentéi: K pozemku nevede Zadn4 piijezdova cesta.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc nenf situovana v zaplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatizeni:
ANO Exekuce
Komentat: Vécna biemena nebyla zjiténa.




| OCENEN(

IVypoéet hodnoty pozemki

Pozemek Neveldov (okr. BeneSov)

Porovnavaci metoda

Ocetniovany pozemek se nachazi na jiznim okraji zastavéné &asti mésta Neveklov. Jednd se o
travnaty pozemek nepravidelného tvaru. V Katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako ostatni
plocha o vyméfe 1 533 m?. Pozemek neni v terénu bliZe ohrani¢eny. Na &sti travnatého pozemku
se nachéazeji listnaté porosty. V dobé ocefiovani byl rovinny pozemek nevyuzivavany a

neudrzovany. K pozemku nevede Zadna pifjezdova cesta.

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Votice - Budenin, Zdroj: www.sreality.cz - ID: P226
Popis: K prodeji pozemky v obci Votice. Jednd se o pozemky (ornd ptda a trvaly travni
porost) o celkové vyméie 55 757 m?.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,10
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? ]
1951 495 55757 35,00 0,96 33,60
Nazev: Mnichovice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: N00244
Popis: Na prodej 3 pozemky o celkové plofe 14 635 m? v k.G. Mnichovice u Rigan v
chataiské oblasti. Prvni pozemek o vyméfe 9 985 m? (trvaly trav. porost), druhy o
vyméfe 747 m? (les) a tieti pozemek o vyméie 3 903 m? (trvaly trav. porost). Na
pozemcich se nachazi nédletové dieviny. Pozemky prochazi Struhafovsky potok.
Piistup na pozemky je pies soukromé pozemky.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,10
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? |
499 000 14 635 34,10 1,01 34,44




Nazev: Mnichovice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2017246
Popis: K prodeji podil 1/3 na zeméd&lskych pozemeich v k.4, Mnichovice u Ritan o vyméie
9 908 m? Pozemky navazuji pfimo na zdstavbu v obei Mnichovice. Parcely maji
charakter trvalého travniho porostu a orné puidy.

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? ]

424 000 9908 42,79 0,88 37,66
Nazev: BeneSov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 5017/2918
Popis: K prodeji zemédé€lska piida (louka) v Katastralnim Gzemi BeneSov u Prahy o vyméie 3
936 m2.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,10

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 [ Ké&/m? ] Kc [ K&/m? ]

133 824 3 936 34,00 1,01 34,34
Zjisténa primérna jednotkova cena 35,01 K¢/m?

Stanoveni a zdtivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelare
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouZitd sraZka. 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
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkii zohledfiuje: - velikost oceflovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.,

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



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

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlednuje vybaveni a piislusenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym v€cem srovnavacim.

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

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

|Postup vypoctu |
Pramérna jednotkova cena oceflovanych nemovitosti (JTCo) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IJTCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (1JTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu K.
Koeficient K¢ je vypodten jako ndsobek jednotlivych koeficientt.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypo¢tena jako nasobek primérné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCp) a celkové vyméry piislusné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
ostatni plocha 946/37 1 533 35,00 53 655
Celkova vymeéra pozemkii 1533 Hodnota pozemkii celkem 53 655




| REKAPITULACE OCENEN(

Hodnota pozemku 53 655 K¢

|K0ment:’u“' ke stanoveni vysledné ceny l
Pii zjiSténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani s nemovitymi véemi nabizenych k
obchodovani v daném mist¢ a mistnim Setfenim. P¥i stanovovani porovnavaci hodnoty jsme
vychazeli z udaji uvedenych v informacnich zdrojich realitnich kancelai, zejména internetovych
stranek. V databazi jsme nasli celkem 15 porovnavacich nemovitych véci, z nich jsme vybrali 4,
které nejvice odpovidaly ocefiovanému pozemku co do lokality, velikosti, staii a celkového stavu;
tyto porovnavaci nemovité véci byly néasledné pouZity pro vypodet obvyklé ceny. Uréeni ceny nemé
za cil zjisténi trzni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro
stanoveni nejniz8tho podani pro drazbu. To, jakou méa nemovita véc hodnotu, za niz mize byt
skute¢né prodana, se ukaze teprve v drazbg.

Obvykla cena
54 000 K¢

slovy: Padesatétyritisic K&

Zaver

I. Nemovitost, které se vykon tyka:

- pozemku parc. €. 946/37 (ostatni plocha) v kat. izemi Neveklov, obec Neveklov, okres Benegov,
zapsano na LV 954,

IL. PrisluSenstvi nemovitosti, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

II. Vysledna cena nemovitosti (1.) a jejiho prislusenstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 54.000,- I{&.

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

- nezjistény.
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V Praze 29.11.2019

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

Znalecka
dolozka:

Znalecka dolozka:

Posudek podava Znaleckd spole¢nost s.1.0., 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 pozdé€jich predpist, do prvého oddilu seznamu tdstavii
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 Chrastecky.

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

Znalecky posudek byl zapsén pod poft. &. ZP-19009 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH |

Podklady a prilohy pocet stran A4 priloze
Vypis z katastru nemovitosti 2
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 1
Mapa oblasti 1
Ortofotomapa 1
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