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| NALEZ |

IZnaleclq'/ ukol J

Znaleckym tkolem je provést ocendni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. &. 390/10 (ostatni plocha) v kat. uzemi Dubenec u
P¥ibramg, obec Dubenec, okres Ptibram, zapsano na LV 175.

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

[V{klad pojmii a popis metod ocenéni: |

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
ocefiovani, Obvyklou cenou se pro ugely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipade obdobného majetku nebo pii poskytovéni 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 mimofddnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvladtni obliby. Mimotéddnymi okolnostmi
trhu se rozum&ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢&i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlagtni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota prikladana majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

2) Jinym zptisobem oceflovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladé je

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

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi 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 (irokové miry),

¢) porovnavaci zplsob, 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) ocetiovani podle jmenovité hodnoty, které vychéazi z ¢astky, na kterou predmet
ocenéni zni nebo kterd je jinak ziejma,

¢) oceiiovani podle tgetni hodnoty, které vychézi ze zplisobii ocefiovani stanovenych
na zékladé predpist o Gcetnictvi,

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

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednand pfi jeho
prodeji, popfipadé cena odvozend ze sjednanych cen.
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3) Niz&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V pifpadd ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho nizsi obchodovatelnost v porovnéni s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De facto je viak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkdch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi ztéZzuje 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 prodeji), obecné tedy z aktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych ¢&i jiz prodanych jako celek.
Agkoliv stav, kdy se nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto &astech nemovitych
véci. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych v&cech je piimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili 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 déje
prostiednictvim uziti koeficientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle v{e zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spotivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovn&z nutné zminit, Ze situace, kdy predmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, ptedstavuje pro pfipadneho zdjemce o koupi
nemovité véci znadny zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovite 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 zpisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojen¢ s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledn& odrazeji v zAjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podilii k
prodeji, ktery je obecnd nizsi v porovndni se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
cho? je rovnéz i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niz8i, 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¥ nez tietina celé nemovité veei atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekudnim fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteénost je takova,
e v tomto pifpadg jsou vyse zmindné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce je$t¢ intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jeste akcentovéno.

Tato snizena obchodovatelnost musi byt pii oceflovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejme zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikee ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona
& 151/1997 Sb., o ocefovani majetku: ,,Obvyklou 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 viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do Jjeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby.*



S ohledem k vyge nastingné obecng obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovite véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému  vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pred korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym

podilem, nybrz jesté cenu dale ponizit, a to koeficientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

[P¥ehled podkladii J

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalce a objednavka
znaleckého posudku ze dne 13.3.2020 pod &.j. 144 EX 12668/14-87.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjisténi skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotcené
nemovitosti dne 8.4.2020.

Vypis z geografického informacniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich kancelafi.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdrojil.

Uzemni pldn obce Dubenec.
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[Mistopis |

Obec Dubenec se nachéazi cca 4 km vychodn& od m&sta Pfibram a cca 11 km jihozdpadn€ od mésta
Dobif3. Jednd se o obec se zakladni infrastrukturou a se stfedni nabidkou ob&anského vybaveni.
Sirsi nabidka ob&anského vybaveni je dostupnd v Piibrami a v Dobiisi. Do obce vedou silnice 11. a
I11. tiidy. Na severnim okraji obce vede dalnice D4.

Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha O ornd piida
[ trvalé travni porosty [ zahrada O jiny

Vyuziti pozemki: ORD O byty O rekr.objekt O gardZe O jiné
Okoli: O bytova zona O priimyslové zéna O nakupni zéna [® ostatni
Pripojky: O/ voda O/ O kanalizace & / O plyn

vef. / vl. /Oelektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. ti. [® silnice IL,IILtT.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Piistup k pozemku: O zpevnénd komunikace nezpevnénd komunikace
Pristup pies pozemky:

391/1 Obec Dubenec, &. p. 48, 26101 Dubenec

[Celkovy popis J

Ocetfovany pozemek se nachézi na vychodnim okraji zastavéné ¢asti obce Dubenec. Jedna se o
travnaty pozemek obdélnikového tvaru. V Katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako statni
plocha o vyméte 611 m?. Pozemek je na jizni, vychodni a zdpadni strand ohrani¢eny drat€énym
oplocenim s ocelovymi sloupky. Pozemek je svazity k severni stran€. Na pozemku se nachazeji
porosty. V dobg& oceifovani byl pozemek udrzovany. K pozemku vede nezpevnéna cesta nachazejici
se na pozemku parc. &. 391/1, ktery je ve vlastnictvi obce Dubenec.

Piipojky IS jsou v dosahu. P¥ipojky nebylo moZn¢ ovefit.
V Gizemnim plénu je pozemek vedeny jako plochy smiené obytné - bydleni venkovske.

Soudasti ocefiované nemovité véei jsou porosty. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové cené
obvyklé.

Ptislugenstvim ocefiované nemovité véci je oploceni. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové
cen¢ obvykle.



Vécna bfemena nebyla zji§téna.

l RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Pozemek je fadné zapsan v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentéi: K pozemku vede nezpevnéna cesta nachazejici se na pozemku parc. ¢. 391/1, ktery
je ve vlastnictvi obce Dubenec.

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

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Exekuce
Komentai: Vécna biemena nebyla zjisténa.




| OCENENT

|V3'zp0i’:et hodnoty pozemkii

Pozemek Dubenec u Piibramé (okr. Pribram)

Porovnavaci metoda

Oceiovany pozemek se nachdzi na vychodnim okraji zastavéné ¢asti obce Dubenec. Jedna se o
travnaty pozemek obdélnikového tvaru. V Katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako statni
plocha o vyméie 611 m? Pozemek je na jizni, vychodni a zapadni stran& ohranieny draténym
oplocenim s ocelovymi sloupky. Pozemek je svazity k severni strané. Na pozemku se nachdzeji
porosty. V dob& ocenovani byl pozemek udrzovany. K pozemku vede nezpevnéna cesta nachazejici
se na pozemku parc. ¢. 391/1, ktery je ve vlastnictvi obce Dubenec.

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Dubenec, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 017-105-324871

Popis: K prodeji pozemek o celkové rozloze 833 m? s platnym stavebnim povolenim a sitémi
se nachdzi na okraji obce Dubenec. Mirné svazity pozemek na kraji obce je vhodny
pro vystavbu rodinné¢ho domu. Sit& jsou na hranici pozemku. Pozemek je piistupny po
silnici II1. tfidy s minimalnim provozem.

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 - 0,97

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

1 612 688 833 1 936,00 0,89 1 723,04

Nazev: Haje, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 1488797276

Popis: Na prodej stavebni pozemek o vyméie 2 245 m? v katastrdlnim tzemi obce Haje.
Pozemek je situovan na jih a je vhodny pro vystavbu rodinného domu.
Bezproblémovy pfistup z mistni komunikace. El. kapli¢ka a sit€¢ jsou na hranici
pozemku. V soucasnosti je ze dvou stran oplocen, na tieti stran€ pak navazuje les.

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
tivaha zpracovatcle ocenénf - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |
3 816 500 2 245 1 700,00 0,92 1564,00

T



Nazev: Oboii¥té, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 273-N00330

Popis: K prodeji stavebni pozemek v obci Obofisté. Pozemek se nachazi na okraji obce, je
velky 1 004 m? a na hranici pozemku je piivedena kanalizace, voda i plyn. Elektiina je
piivedena a vybudovana na pozemku. Hlavnim vyuzitim jsou plochy rodinnych dom.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,20

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

1321000 1 004 1315,74 1,11 1 460,47

Nazev: Drhovy, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 697285

Popis: K prodeji rovinaty pozemek obdélnikového tvaru v obei Drhovy. Pozemek ma
celkovou vyméru 900 m?, Na hranici pozemku se nachézi elektiina, jiz se ¢ekd na
zhotoveni el. sloupku. Voda je tieba fedit vitem. Kanalizace je vefejna. Piistupové
komunikace pilehla k pozemku je jiz planovana na zpevnéni (asfalt).

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

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

1390 000 900 1 544,44 0,92 1 420,88
Zjidténa pramérna jednotkova cena 1542,10 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkil
Koeficient redukce pramene ceny zohledituje: - 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 cen¢
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna nent, je koeficient roven 1.

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

Koeficient velikosti' pozemkii zohlediuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim.

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



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

srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piislusenstvi ocefiovanych nemovitych

v&ci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci

vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na souCasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutetnost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je

nabidkova.

ﬁstup vypoétu

Primé&rna jednotkova cena ocetiovanych nemovitosti (JTCo) je vypoctena aritmetickym primeérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IITCs). Jednotlive upravené
jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.

Koeficient K. je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientl.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypoétena jako nasobek primérné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry pifslusné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?| [ KE
ostatni plocha 390/10 611 1 542,00 1/2 471 081
Obvykla cena pied korekei ceny 471 081
Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,80 = 376 864,80
podili
Celkova vyméra pozemki 611 Hodnota pozemkii celkem 376 865




REKAPITULACE OCENENI

Hodnota pozemku 376 865 K¢

[Komentii ke stanoveni vysledné ceny |
P zjidténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani s nemovitymi vécmi nabizenych k
obchodovani v daném mist¢ a mistnim S$etfenim. Pii stanovovani porovnavaci hodnoty jsme
vychdazeli z daji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelati, zejména internetovych
stranek. V databazi jsme nasli celkem 10 porovnavacich nemovitych véci, z nichz jsme vybrali 4,
které nejvice odpovidaly ocefiovanému pozemku co do lokality, velikosti, stdfi a celkového stavu;
tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny. Ureni ceny nema
za cil zjisténi trzni, obecné &i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro
stanoveni nejnizdiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita v&c hodnotu, za niz miize byt
skuteéné prodana, se ukaze teprve v drazbg.

Obvykla cena
378 000 K¢

slovy: Ttistasedmdesatosmtisic K&

[Zaver

I. Nemovitost, které se vykon tyka:

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. &. 390/10
(ostatni plocha) v kat. izemi Dubenec u Piibramé, obec Dubenec, okres Piibram, zapsdno na LV
175.

I1. PiisluSenstvi nemovitosti, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

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

- v objektivni zaokrouhlené vysi 378.000,- K&.

IV. Znama véena bifemena, vyménky a ndjemni, pachtovni ¢ piedkupni prava, ktera
prodejem v draZbé nezaniknou:

- nezjisteény.

- 10 -



V Praze 27.4.2020

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

Znalecka Znalecka dolozka:

dolozka: Posudek podava Znalecka spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsani MSpr CR &,
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zék. ¢. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve zn&ni pozdgjsich piedpist, do prvého oddilu seznamu Gstavii
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
Ing. Luk4s Hofbauer
Jakub Chréstecky.
Za Znalecka spoletnost s.r.o. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumoénicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-19634 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

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