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| NALEZ sl

[Znalecky tkol - ]

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/4 (jedna étvrtina) na poxemku pare. &. 1035 (orna pida) v kat. Gizemi Chotovice, obec
Chof’'ovice, okres Kolin, zapsano na LV 791.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona &
151/1997 8b., o ocefiovani majetku a o »ménd nékterych zakond (zikon o oceflovani majetku), ve
znéni pozdé)sich piedpisi.

|‘f’jrldﬂd pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluZba sc ocefuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocefiovani, Obvyklou cenou sc pro idely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluZby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnost,
kieré maji na ccnu vliv, aviak do jeji vyd¥e sc nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi
trhu se rozum&ji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni viahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi zvla$ini hodnota piikladana majetku
nebo sluZhd vyplyvajici z osobnfho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu veci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zptisobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jcho zakladé je

a) nakladovy zpisob, ktery vychizi « nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni picdmétu ocengni v misl& ocenéni a podle jeho stavu ke dm ocenéni,

b) vinosovy zplsob, ktery vychézi z vynosu z pfedmeétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze » pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle #iskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovndvaci zpiisob, ktery vychazi z porovnéni piedmétu ocenéni sc stejnym nebo
obdobnym pifedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim (€% ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véei,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoly, které vychazi z ¢astky, na kierou pfedmét
ocenéni zni ncho ktera je jinak ziejma,

&) oceftovani podle Géetni hodnoty, kleré vychazi zc zplisobll ocefiovani stanovenych
na zakladé predpish o niéetnictvi,

f) ocefiovéini podle kurzové hodnoty, které vychdvi » ceny pfedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

o) ocefiovani sjednanou cenou, Kterou je cena piedmétu ocenéni sjednana pii jeho
prodcji, popiipadé cena odvorend ze sjednanych cen.

s



3) Nizii obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipadé occiiovani spoluvlasinického podilu na nemovité véci musi byl pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jcho niZii obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De facto je viak v prvni fadé nutné konslaloval, Ze¢ v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zt€Zuje nejen jejich
prodcj, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychézi zc vzorkGi podobnych nemovitych véei
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrcalizovanych prodejit), obecné tedy zaktudlni t7ni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak ncmovitych véci nabizenych &i jiZ prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzicné vyjimky, veiciné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véei. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. SkuteCnost, 7e
v podstaté ncjsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnmickych podili na nemovitych
vécech, nybr% pouze srovnatelné obchodované nemovité véei jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgjc
prostiednictvim uZiti koelicientu niZzii obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vye zminéného problematického aspekiu pii obchodovéni se spoluvlasinickym podilem na
nemovitych vécech spoivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovndZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakee nenf cela
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, predstavuje pro piipadncho zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potencionalnich potizi, a to z toho divodu, Ze sc po nabyti dancho
spoluvlasinického podilu nestane vylunym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodoval o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho Gsudku ani s ni takto
nakladat, nybr# bude do budoucna nucen vZdy né&akym zplisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odrdZeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidee spoluvlastnickych podilt k
prodeji, ktery je obecn& niZif v porovnani se situaci, kdy je nabizena ccld nemovita véc, v disledku
tehoZ je rovnéZ i dosahovana prodejni ccna spoluvlastnického podilu niZ3i, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu - tedy napiiklad u spoluvlastnick¢ho podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ3i neZ polovina cclé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jcho
prodejni cena niZ$ neZ tictina celé nemovité véci atp. Ncjinak je tomu i v pfipadé prodejc
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné draZby, naopak skuteCnost je takova,
Fe v tomto piipadé jsou vy%e vminéné problematické charakieristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeft& intenzivn&ji, ncbot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mevi nimi jc tim padem jesté akcentovano.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pii ocenoviani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé »ohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténe obvyklée
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zdkona
¢.151/1997 Sb., o oceilovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného popFipadé obdobného majetku nebo priii poskytovdni
stejné nebo obdobné stuzby v obvyklém obchodnim siyku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, kleré maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromifaji viivy
minofddnych okelnosti trhu, osobnich pomérit proddvajiciho nebo kupujictho ani viiv zvld§ini
obliby.*
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S ohledem k vyse nastinéné obecn& oblizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlasinického podilu na nemovité véel nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z cclku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjidténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym

podilem, nybrz jesté cenu dale poniZit, a to koeficientem nizsf obchodovalelnosti spoluvlastnickych
podili.

|Pi"ehled podkladi ]

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwicfclhofera o ustanoveni znalce a objednivka
znaleckého posudku ze dne 22.9.2020 pod &. 144 EX 23389/14-58.

Vypis z katastru nemovitosti.

Vypis z geografického informacniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich kancelafi.

Ortofotomapa.

Informacc z katastru nemovitosti.

Informace 7 vefejné dostupnych zdroji.
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lMistupis - 1
Obec Chot'ovice sc nachazi cca 14 km vychodné od mésta Podébrady, cea 14 ki severovychodng
od mésia Kolin a cca 13 km jihozapadné od mésta Chlumec nad Cidlinou. Jedna se o obec se
zékladni infrastrukturon a s nizkou nabidkou obganského vybaveni. Sirdi nabidka obéanského
vybaveni je dostupnd v Pod&bradech, Koling a v Chlumei nad Cidlinou. Do obee vedou silnice 111
tiidy a Zclezniéni traf’.

Typ puzalﬁku: O zasi. plocha O ostatni plocha E orni pida
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
VyuzZitl pozemkii: ORD O byLy O rekr.objekt O pardze O jing
Ckoli: O bytovda zona O pramyslova zéna O ndkupni zdéna B osiaini
Pripojloy: O/ 0O voda O/ O kanalizace O / O plyn
vef. / vl O/0Oclektro O telefon
Dopravai dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD B Zeleznice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ délnice/silnice L tF. B silmice 11, T1LLE
IPoloha v obei: okrajovd &dsl - samola
IPFistup k pozemku: [ zpevnéna komunikace [ nezpevnénd komunikace
Pristup pires pozemly: i
1028 Obec Chotovice, €. p. 1, 28905 Chot'ovice
|Celkovy popis ] I

Qcefiovany pozemek se nachdzi cca 1 500 m ji7né od okraje zastavéné &asti obee Chotovice. Jedna
se 0 zem&délsky pozemck obdélnikového tvaru. V Katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako
ornd pida o vyméfe 5 203 m? Pozemek je na jiZni strané ohranideny nexpevnénou cestou a nachazi
se v lanu. V dobé ocefiovéni byl rovinny pozemek vyuzivany. K pozemku vede nezpevnéné cesta
nachazejici se na pozemku pare. ¢. 1028, kiery je ve vlastnictvi obee Chotovice.

Piisluienstvi nebylo zjisténo.
Vécna biemena nebyla zjidténa.

Ve véci piipadné existence ndjemni smlouvy byl dotdzdn pravdépodobny uZivatel zjiligny die
databaze LPIS. Na tuto #adost nebylo do dne zpracovani posudku reagovano.



RIZIKA

Rizilia spojend s priavnim stavem nemovité véci:

NE Pozemek je Fadné zapsan v kalastru nemovitosti

NE Pristup k nemovité véci je zajistén piimo » vefejné komunikace

Komentai: K pozemku vede nezpevnénd cesta nachadzejici se na pozemku parc. €. 1028, ktery je
ve vlastnictvi obee Chot'ovice.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovild véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécena biremena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Lixekuce

Komentaf: Vécna biemena nebyla zjifténa,




| OCENENI |

Vypoéet hodnoty pozemkii |

Pozemek Chot'ovice (olr. Kolin)

Porovnavaci metoda

Ocefiovany pozemek se nachézi eca 1 500 m jizné od okraje zastavéné Casti obee Cholovice. Jedné
sc 0 zemédélsky pozemek obdélnikového tvaru. V Katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako
orné piida o vyméie 5 203 m*. Pozemek je na jizni strand ohranideny nezpevnénou cestou a nachézd
sc v lanu. V dobé ocefiovani byl rovinny pozemek vyuZivany. K pozemku vede nezpevnéna cesta
nachizejici se na pozemku parc. €. 1028, ktery je ve vlasiniclvi obee Chotovice.

Pi‘chled srovnatelnych pozemka:
Nazev: Knézicky, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: 1083334492

Popis: K prodeji pozemky v katastrdlnim Gzemi KnéZiéky a Slibovice o celkové vymeéfe 7
560 m?.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,05

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuzili poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95

Cena Vyméra Jednotkovd cena  Koeficient  Upravena JC.

[ K& | [ m*] JC [ K&m? ] Kc [ Ké/m? ]
35 840 1120 32,00 0,97 31,04

Nizev: Opocénice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2020-08-21-2

Popis: Na prodej pole v k.. Opoénice o celkové viméfe 2 913 m?,

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,05

moznosl zaslavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95

Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.

[ K& | [ m*] JC [Kém? ] Kc [ Ké/m” ]
90 000 2913 30,90 0,97 29,97

Nizev: Sany, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: 2258964316

Popis: K prodeji pozemky v katastrilnim tizemi Sany s celkovou vymérou 1 945 m?, Jsme

podilovymi vlastnici 1/6.

Koelicienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00




poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnosl zastavéni poz. - 1,00

mtenzita vyuZziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& | [m*] JC [ K&m? | Kc [Ké/m*]
58 350 1 945 30,00 (0,92 27,60

Nazev: Miéstee Krilové, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: 3372

Popis: K prodeji pozemek o vyméfe 6 420 m? u mésta Méstec Kralové, V Kalastru

ncmovitosti je veden jako orna phada.

Kocficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,05

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti pov. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

193 000 6420 30,06 0,97 29,16
Nizev: Bérunice, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: 3373
Popis: K prodcji zemédélsky pozemek o vyméfe 9 587 m?. V Katastru nemovitosti je veden)

jako ornd plida. Velka ¢ast vymeéry je evidovéna ve vefejném registru pudy LPIS.
Koeficienty:

redukee pramene ceny - 0,97

velikost pozembu - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastaveéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemlku - 1,00

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

288 000 9 587 30,04 0,92 27,64
Zjidténa pramérna jednotkovi eena 29,08 K&é/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Kocficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovndvacich
nemovityeh vécech, Zahrnuje-li nabidkovi cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelafe
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouZild srdZka. V pfipad€, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohledngna neni, je koelicient roven 1.
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Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohledityje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient velikosti pozemkl zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovilych véei vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZili zohledriuje: - inlenzilu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacin.

Koelicient polohy pozemku: - zohledimje polohu nemovitych véci v rdmei tzemniho celku
(velikost sidla, oblanskd vybavenost, dopravni -obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovndvacim. )

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

Koeficient dopravni dostupnosti: - »ohlediiuyje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacin.

Koelicient tvahy zpracovatele ocenéni: - zohledilmje prodejnost nemovitych véci na soufasném
realitnim trhu. V koeficienlu je laké zahrnuta skuteénost, Zc ccna srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

|Postup vipoétiu |
Priméma jednotkova cena ocefiovanych nemovitosti (J'1'Co) je vypoétena aritmetickym priimeérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (LI'1TCs). Jednotlivé upravene
jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient K je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficientii.

Obvykld cena ocefiovanych nemovitosti byla vypoétena jako nasobek primémé jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (J'1Cy) a celkové vyméry piislusné ocenovane nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Kém?] | Ké|
ornd plda 1035 5203 29,00 1/4 37722
Obvykla cena pred korekei ceny 37722
IMNiz3i obchodovatelnost minoritnich *0,70 = 26 405,40
spoluvlastnickych podild
Celkovi vyméra pozemki 5203 Ilodnota pozemki cclkem 26 405
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REKAPITULACE OCENENI

Hodnota pozemku 26 405 K¢

IKomentii ke stanoveni vysledné ceny _I
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani s nemovitymi véemi nabizenych k
obchodovani v daném misté a mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovnavaci hodnoty jsme
vychézeli z adaji uvedenych v informaénich »drojich realitnich kancelafi, zcjména internetovych
stranek. V databdzi jsme nasli celkem 13 porovnévacich nemovitych véei, z nichZ jsme vybrali 3,
kieré nejvice odpovidaly ocefiovanému pozemku co do lokality, velikosti, staii a celkového stavu;
tyto porovnévaci nemovilé véci byly nasledné pouzity pro vypoéet obvyklé ceny. Uréeni ceny nema
za cil zjisténi trzni, obecné & jinak slanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro
stanoveni ncjnizdiho podéani pro drazbu. To, jukou méd nemovita véc hodnotu, za niz miZe byt
skuletng prodédna, sc ukaZe teprve v drazbé.

Obvykla cena
27 000 K¢

slovy: Dvacetsedmtisic K&

Laver

I. Nemovitost, které se vykon tyka:

- idedlniho spoluvlasinického podilu o velikosti 1/4 (jedna &tvrtina) na pozemku pare. €. 1035 (orna
plida) v kat. izemi Chot'ovice, obec Chol'ovice, okres Kolin, zapsano na LV 791.

II. PiisluSenstvi nemovitosti, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

111 Vysledna ecna nemovitosti (1.) a jejiho prislufenstvi (IL.), které se vykon tyk::

- v objcktivni zaokrouhlené vysi 27.000,- K¢

1IV. Znama viéend bremena, viménky a najemni, pachtovni ¢ predkupni priva, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.
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V Prazc 27.10.2020

Znalecky ustav Znalecka spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Inaleeka
dolozla:

Znalecka dolozka:

Posudek podava Znalecka spolecnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Noveé Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR [
165/2010-0OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve zn&ni pozdgjdich predpisiy, do prvého oddilu scznamu tstavi
kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a lo pro vnalecké 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.AL, T.IL.M.
Megr. Petr Slepicka

Ing. Lukas Hofbaucr

Jakub Chrastecky.

Za Znalecka spolecnost s.r.o. (§ 22 zakona o znalcich a tlumodnicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrisck, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. ZP-20434 znaleck¢ho deniku.

=11 -




' SEZNAM PRILOH

Prilohy podet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti 2
Kopic katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Ortofotomapa 1
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