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V Praze, dne 14.9.2020



NALEZ |

[Znalecky vikol |

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku pare. €. 160/5 (zahrada) v kat.
tzemi Holovousy v Podkrkonodi, obec Holovousy, okres Jicin, zapsino na LV 461.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou”™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona £.
151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o zméné néklerych zdkoni (#dkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjSich piredpisi.

I\"flﬂad pojmil a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluiba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zikon nestanovi jiny wpilisob
ocefiovini. Obvyklou cenou se pro tucely tohoto zdkona 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 dmi ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy%e se nepromilaji vlivy mimofidnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoifadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry sc rozuméji zcjména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodivajicim a kupujicim. ZvIaSini oblibou se rozumi zvlaitni hodnota pifikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici » osobniho vatahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urdi se
porovnanim.

2) Jingm zphsobem occiiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladé je

a) nikladovy zplisob, kiery vychdzi z nikladi, kieré by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychixi z vynosu z pfedmélu ocenéni skuteéns
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovndvaci zplisob, ktery vychizi z porovnéni pfedmétu ocenéni sc stejnym ncho
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim €7 ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéng souvisejici véci,

d) ocefovini podle jmenovité hodnoty, které vychazi z Castky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo kterd je jinak ziejma,

¢) ocefiovani podle ticetni hodnoty, které vychazi ze zplisobii ocefovani stanovenych
na zakladé pfedpish o téctnictvi,

[} ocenovini podle kurzové hodnoty, kileré vychizi z ceny piedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na (rhu,

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



3) NiZ&i obchodovatelnost spoluvlasinickych podilil.

V pfipadé occifiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ccny
obvyklé zohlednéna jeho niZii obchodovatelnost v porovndni s prodejem

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzork(i podobnych nemovitych veci
nabizenyich k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejti), obecné tedy z aktudlni trini ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych & jiZ prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmeés se jednotlivé spoluvlasinické podily na nemovitych vécech, aZ na vzdacné vyjimky, veiejné
ncobchoduji, nebot” na realitnim trhu je takika mizivd poptivka po takovychto &astech nemovitych
véci. Tato fakticka ncexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
disledkem nivké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt na nemovitych vécech. Skutecnost, Zc
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilic na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véei jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlcdnéna pii ocenéni spoluvlasinického podilu na nemovité véci, kdy se tak déje
prostfednictvim uZiti kocficicntu niZ&i obchodovatelnosti spoluvlasinickych podili.

Vedle vyie zminéného problematického aspekiu pii obchodovéni sc spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spocivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmeétem obchodni transakee neni cela
nemovili véc, nybrZ pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro piipadného zijemce o koupi
nemovité véci znaény »droj polenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlasinikem nemovité véci, tedy nebude opriavnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastntho tsudku ani s ni takto
naklidat, nybrZ budc do budoucna nucen vidy néjakym zpusobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlasiniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nisledné odriZeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podild k
prodeji, klery je obecné niZ&i v porovnéni se situaci, kdy je nabizena celd nemovitd vée, v diisledku
¢eho# je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZ8i, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ¥i neZ polovina celé nemovité véei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ&i ncZ tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pfipadé prodecjc
spoluvlastnického podilu v exckuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skutecnost je takova,
7e v tomto piipadé jsou vyie zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimadny dokonce je$t€ intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim pidem jefté akcentovano.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pfi occilovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostaing vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pFi prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvaiuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddivajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviaimni
obliby.”

S ohledem k vy¥c nastindné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlasinickych podilil je tedy
nuiné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovilé véci niZii, ncZ by
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odpovidalo mechanickému matematickému vyjadicni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovil poure jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjiiténou obvyklou cenu celku picd korckei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jeité cenu dile poniZit, a to koeficientem niZ&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

[PFehled podkladd |

Usneseni soudniho cxckutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalce a objednavka
ynaleckého posudku ze dne 17.8.2020 pod &.j. 144 EX 4622/16-70.

Vypis z katastru nemovitosti.

Folodokumentace pofizena pii prohlidce, zjiSténi skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovitosti dne 10.9.2020.

Vypis z geografického informaéniho sysiému.
Mapa okoli.

Mabidky realitnich kancelafi.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdroji.

Uzemni plén obce Holovousy.
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[Mistopis |

Obec Holovousy se nachézi cca 3 ki zapadné od mésta Hofice a cca 17 km jihovychodné od mésta
Jiéin. Jednd sc o obec sc stiedné rozvinutou infrastrukturou a s nizkou nabidkou obéanského
vybaveni. Sirfi nabidka ob¢anského vybaveni je dostupni v Ji¢iné. Do obce vedou silnice L. a IIL
tFidy.

Typ poremku: O wast. plocha O ostaimi plocha O orni pida
O trvalé travni porosty B wahrada O jiny

WyuFiti pozemkin ORD O byty O rekr.ohjekt O gardfe [ jiné
(koli: B hytovd #zoma [ primyslovi woma O nédkupni #dna O ostaini
Piipojky: E /O voda B / O kanalizace & / O plyn

vei. /vl B /O clekire O telelon
Dopravni dostupnost (do 10 minut péky): O MHD O #elernice [ autohus
Dopravni dostupnost (do 10 minot autem): B dilnicefsilnice 1 (F, [® silnice 11, 11LIF.
Poloha v obei: SirSi centrum - zdstavha RD
Pristup k pozemku; B zpevnénd komunikace 0 nerpevnéni komunikace

l[’i"istup pies pozemky:
157/67 Obec Holovousy, €. p. 39, 50801 Holovousy

|Celkovy popis |

Ocenovany pozemek se nachézi ve vychodni zastavéné Casti obce Holovousy. Jedna se o travnaty
pozemek ¢tvercového tvaru. V Katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako zahrada o vyméie 600
m?. Travnaty pozemek jc ohranideny driténym oplocenim. V dobé& ocefiovani byl rovinng pozemek
udrzovany. K pozemku vede zpevnénd cesla nachdzejici se na pozemku parc. & 157/67, kiery je ve
vlastnictvi obce Holovousy.

Pfipojky 1S jsou v dosahu. Pfipojky ncbylo moZné ovéfit.

V dzemnim plinu je pozemek vedeny jako ndvrh na plochu bydleni — v rodinnych domech —
venkovske.

PfisluScnstvim ocefiované nemovité véci je oploceni. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové
cené obvyklé.

Vécni biemena nebyla zjisténa.



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Pozemek je fadné zapsan v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité véci je zajiftén piimo z vefejné komunikace

Komentai: K pozemku vede zpevnénd cesta nachézcjici se na pozemku parc, €. 157/67, ktery je
ve vlastnictvi obce Holovousy.

Rizika spojeni s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovéna v zaplavovém tlizemi

Vécna biemena a obdobna zatiZeni:
ANO Exckucc
Komenlii: VEcni bifemena ncbyla zjiSténa.




[ OCENENI

Vypodcet hodnoly pozemki

Pozemek Holovousy v Podlkrkonosi (okr. Ji¢in)
Porovnavaci metoda

Ocenovany pozemek se nachizi ve vichodni zastavéné &asti obee Holovousy. Jedné se o travnaty
pozemek étvercového tvaru. V Katastru nemovilosii je pozemek vedeny jako zahrada o vyméie 600
m?. Travnaty pozemek je ohranieny driténym oplocenim. V dob& ocefiovini byl rovinny pozemek
udrZovany. K pozemku vede zpevnénd cesta nachézejici se na pozemku parc. €. 157/67, ktery je ve
vlastnictvi obce Holovousy.

Pirchled srovnatelnych pozemki:

Nizev: Sobéice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: N81706

Popis: K prodeji soubor stavebnich pozemkii pro stavbu rodinnych domil o cclkové vyméie,
13 800 m? v obei Sobéice, které jsou dle platného dzemniho plinu uréené k vystavbe
rodinnych domil. V soudasné dobé probihd prostfednictvim CE7. realizace elekiro
piipojek k jednotivym pozemkim. Pozemky jsou rovinaté a geometricky oddélené.
Plyn a obecni vodovod na hranici pozemki, véetné vykrest jednotlivych plipojek.
Kanalizace v obci neni.

Koclicienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuzit poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

dvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkovd cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m? ] JC [ Ké/m* ] K [ K&/m? ]

9 900 000 13 800 717,39 0,92 660,00

Nazev: Chotec, Zdroj: www.sreality.cz - TD: 00047
Popis: Na prodej pozemky uréené k vystavbé rodinnych domit v obei Choted. V cené
pozemku je zahrnuto pfipojeni na vodovod, elektfinu a kanmalizaci. Piijerdovd
komunikace zistane ve vlastnictvi a spravé obee Chotec.

Koeficienty:

redukce pramenc ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastaveni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

dvaha zpracovatcle ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ké [m?] JC | Ké/m?® | Kc [ Ké&fm? ]

708 480 864 820,00 0,92 754,40




Niazev: Mostek, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 50640

Popis: K prodcji mirné svazity pozemek o celkové viméfe 1 609 m*. Pozemek se nachézi v
klidné &asti obee Mostek a vede k nému nové asfaltova komunikace.

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 - 1,25

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& [m?*] JC [ K&m? ] Kc [ K&m? ]

830 000 1 609 515,85 1,27 655,13

Nazev: Novi Paka - Vlkov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 742894

Popis: Na prodej pozemek, ktery je dzemnim plinem vedeny k vystavbé rodinného domu v
Easti obee Vikov u Nové Paky s celkovou plochou 1 539 m? Sité: elekifina, plyn i
obecni vodovod na hranici pozemku, odpadni vody nutno fedit vlastni Cistickou
odpadnich vod.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZili 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&fm? ]

1 260 000 I 539 818,71 0,92 753,21

Nazev: Luiany, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 726080

Popis: K prodcji pozemek o vyméfe 1 090 m? uréeny tizemnim plinem k vystavbé
rodinného domu. Pozemek je mimé svaZity a je umistény v klidné ¢asti obce LuZany.
Elektfina, vodovod a kanalizace na hranici pozemku.

Koelicienty:

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 zpracovalele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& [m?] JC [ K&m? ] Kc [ K&m?®]

880 000 1090 807,34 0,92 742,75




Zjisténa priumérna jednotkova cena 713,10 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramenc ceny zohlediiuje: - provizi RK a privnich sluZeb na srovnévacich
nemovitych vécech, Zahrnuje-li nabidkova cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelafe
a pravnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouZitd srdZka. V piipadé, Ze v nabidkové cené
srovndvaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven L.

Koeficient mo#nost zastavéni pozemku zohlediinje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnivacim.

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

Kocficient intenzity vyuZiti zohlediiuje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rimei dzemniho celku
(velikost sidla, obanskd vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

Kocficient dopravni dostupnosti: - »ohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k ncmovitym vécem srovnavacim.

Koeficient idvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véei na sou€asném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutenost, Ze cena srovndvaci nemovité véci jo
nabidkova.

[Postup vypoéiu |
Primérnd jednotkova cena ocefiovanych nemovitosti (JTCp) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitosti (LI'TC;). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (LITC;) jsou vypoéteny jako nisobek jednotkové ceny a cclkového koeficientu Ke.
Koeficient K. je vypodten jako nasobek jednotlivych koeficientii.

Obvykld cena ocefiovanych nemovitosti byla vypoétend jako nisobek primémé jednotkové ceny
srovniavacich nemovitosti (TTCyp) a celkové vymeéry piisluiné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlasinicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ Ké/m? | [ Ké]
zahrada 160/5 600 713,00 427 800
Celkovi viméra pozemki 600 Hodnola pozemki cellkem 427 800




REKAPITULACE OCENENI

Hodnota pozemku 427 800 K¢

[Komentai ke stanoveni vysledné ceny |
Pfi zji§téni ceny obvyklé klademec diiraz na srovndni s nemovitymi véemi nabizenych k
obchodovani v daném misté a misinim $etfenim. Pfi stanovovini porovnévaci hodnoty jsme
vychézeli z ddaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kanceldii, zejména internetovych
strianek, V databézi jsme nasli celkem 18 porovnidvacich nemovitych véei, z nichZ jsme vybrali 5,
které nejvice odpovidaly ocefiovanému pozemku co do lokalily, velikosti, stafi a celkového stavu;
tyto porovndvaci nemovilé véci byly nisledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny. Uréeni ceny nema
za cil zjiténi trZzni, obecné & jinak stanovené ceny nemovité veci, ale pouze podkladem pro
stanoveni nejniZitho podéni pro drazbu. To, jakou mi nemovitd véc hodnotu, za niZ miZe byt
skutetné prodina, se ukéZc teprve v drazbé.

Obvykla cena
429 000 K¢

slovy: Cryfistadvacetdevéttisic K&

|Zavér

L. Nemovitost, které se vykon tyka:

- pozemku parc. €. 160/5 (zahrada) v kal. tdzemi Holovousy v Podkrkonosi, obec Holovousy, okres
Jitin, zapséno na LV 461.

11. PiisluSenstvi nemovitosti, kieré se vykon tylia:

- oploceni.

IT1. Vysledna cena nemovitosti (I.) a jejiho piislusenstvi (1L.), které se vikon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 429.000,- K&,

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

- nezjistény.

10 -



V Prave 14.9.2020

Znalecka spoleénost s.r.0.
Palackého 715/15
110 (M) Praha | - Nové Mésto

Zmnalecka dolozka:

Znalecka
dolozka:

Posudek podiva Znaleckd spoletnost s.r.o., sc sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 20042054, zapsand MSpr CR &,;.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. & 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C.
37/1967 Sb., ve zn&ni pozd&jiich pfedpish, do prvého oddilu seznamu dstavi
kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého oprivnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

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

Ing. Lukas Hofbauer

Jakub Christecky.

Za Znalcecka spolecnost s.r.0. (§ 22 zikona o znalcich a tlamoénicich)
Mgr. Peir Slepictka
JUDr. Mgr, Marcel Petrdsek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek

byl zapsin pod pof. ¢ ZP-20267 znaleckého dentku.

£ 1




SEZNAM PRILOH

Prilohy

pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru ncmovitosti
Kopie kalastrilni mapy
Fotodokumentace

Mapa oblasti

Ortofotomapa
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