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|Znaleckf ﬁiml_ i 1

Znaleckym (kolem je provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/3 (jedna (fetina):

- na pozemeich parc. ¢. 349/6 (ornd pida), parc. €. 355 (ornd pida), parc. & 378 (trvaly travni
porost), pare. & 379/1 (trvaly travni porost), parc. & 390 (ostatni plocha) a parc. &. 392 (ostatni
plocha) v kat. tizemi Dolni PFim, obec Dolni Piim, okres Hradee Kralove, zapsano na 1.V 78,

- na pozemeich parc. ¢ 286/12 (irvaly travni porost), parc. ¢. 354/10 (orna puda) a parc. . 522/14
(vodni plocha) v kat. tzemi ITrddek u Nechanic, obce Hradek, okres Hradec Kralové, zapsano na
LV 66.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 aZz 9 zikona &.
151/1997 Sh., o occfiovani majetku a o »mén& nkterych zdkoni (zakon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisil.

|Vyklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Pokud tento zikon nestanovi jiny zpiisob oceflovani, occiiuji se majetek a sluzba obvyklou
ccnou.

(2) Obvyklou cenou se pro tiéely tohoto zikona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom sc zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyic sc nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisng prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vzlahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se rozumi zvladtni hodnota piikladand majetku ncbo
sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urdd se #zc sjednanveh cen porovnanim.

(3) V od@ivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, oceiiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zv1astni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, kieré
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro ncuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Tr#ni hodnotou sc pro tcely tohoto zikona rozumi odhadovand ¢astka, va kierou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalcZitém
marketingu, kdy kaZda ve stran jednala informovang, uvaZlive a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro ucely tohoto zékona rozumi, Ze tastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvlastni vzdjemny vziah a jednaji vzajemné nezivisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byl » ocenéni zicjmé,
jejich pouziti, vieing pouZitych tidajd, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni,

afelu ocenéni a dostupnosti objcktivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k wrleni

.



obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlagka.

(6) Mimo¥adnou cenou se rozumi cena, do jejiz vidc sc promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv »v1adtni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto vdkona jinak nez obvykld cena, mimofadna cena nebo tr7ni hodnota,
je cena #jidiéna.

(8) Sluzbou je poskytovani Einnosti nebo hmotng zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(9) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy spiisob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni piedmétu
occnéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dm ocenéni,

b) vinosovy zplisob, ktery vychézi » vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z
vynosu, klery lze z pfedmétu ocengni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),

¢) porovnavaci zplisob, ktery vychézi z porovnani pfedmétu ocenéni sc stejnym nebo obdobnym
piedmélem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim €2 ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véei,

d) occiiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z Sastky, na kterou pfedmét ocenéni zni
nebo kterd je jinak ziejma,

€) ocefiovani podle Gidetni hodnoty, které vychizi ze zplisobi ocefiovini stanovenych na zaklade
piedpist o O¢etniclvi,

) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, ktcrou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pfi jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

10) Ni#&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podilil.

V pfipadé occiiovani spoluvlasinického podilu na nemovilé véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jcho niZ8i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych veéci jakozlo
celku. De facto je viak v prvni fadé nuiné konstatovat, Ze v podstalé neexistujc v tuzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi z&Zuje ncjen jejich
prodgj, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkit podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (ncbo jiZz zrealizovanych prodejii), obecné tedy v aktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, vefejnd
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takfka miziva poptavka po takovychto éastech nemovilych
vitei. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych véecch je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skutcénost, Ze
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v podstaté ncjsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podild na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovné? zohlednéna pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy sc tak déje
prostiednictvim uiti koeficientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vy¥e zminéného problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v nékdy a¥ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovndZ nutné zminit, 7e situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pfipadného zijemce o koupi
nemovité véei znaény zdroj potencionalnich potizi, a to z toho divodu, Ze se¢ po nabyti dancho
spoluvlasinického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy ncbude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho tsudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vZdy n&akym zplsobem kooperoval s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledng odraZeji v zAjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidee spoluvlastnickych podila k
prodeji, ktery je obecn& niZ$i v porovnani se situaci, kdy je nabizcna cela nemovitd vée, v disledku
tehoZ je rovnéz i dosahovand prodejni ccna spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ#i neZ polovina cclé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZS ne tfetina cclé nemovité véci alp. Nejinak je tomwu 1 v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné draZby, naopak skutetnost je takova,
e v tomto piipadé jsou vySe rminéné problematické charakleristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jeité intenzivndji, ncbot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mevi nimi jc tim padem jeSt€ akcentovano.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotn¢ho spoluvlastnického podilu na
nemovité vici samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musf byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlasinického podilu, jak ostaing vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zakona
&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro idcely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pii prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovdni
stejné nebo obdobné shuzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimorddmich okolnosti irhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlasini
obliby.”

S ohledem k vyic nastinéné obecng obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité vei nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu » celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou cclku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou ccnu celku pied korekel ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jcité cenu dale poniZil, a to kocficientem niZ8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.



] VYCET PODKLADU |

[Zakladni pojmy a metody ocenéni B |

Obvyklou cenou sc pro téely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popifpadé obdobného majetku nebo pii poskylovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, kieré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofidnych okolnosti trhu, osobnich
pomérfi prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvId3ini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozum&ji napiiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi pomé&ry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvliSini hodnota piikladana majetku nebo
sluzb® vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku ncbo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na zakladé realizovanych prodejit obdobnych nemovitych véei. Zdrojem
dat je informaéni databdve realitni kancelife, vlastni databive, analyzaCni portdl cen a katastr
nemovitosti. Z vyic uvedenych zdrojii byly vybrany vhodné srovndvaci nemovité véci, ktery byly
nasledné porovnany s oceflovanou nemovitou veéci.

Jako hlavni metoda byla vybrana metoda porovndvaci. Porovndvaci metoda se stanovi piimym
porovnanim min. ti obdobnych nemovitych vEci. Porovnéni bylo provedeno na zikladé
vyhodnoceni shodnych parametrii porovnavanych nemovitych véci, viz jednotlivé kocficienty.
Rozdily v porovnéavanych parametrech ncmovitych véci byly feSeny v jednotlivych koelicientech.
7nalecka kanceld vyjadfuje obvyklou cenu na zéakladé stanovencho celkového kocficientu.

IPi-chled podlkladii |

Nize uvadime vypis podkladi, » kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nadcho odborného nézoru vliv na vypracovani
snaleckého posudku a zodpovézeni uloZencho znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwicfelhofera o ustanoveni znalecké kancelaie a
objednédvka znaleckého posudku ve dne 1.12.2021 pod &.j. 144 EX 5417/17-79.

- vypis z katastru nemovitosti.

- vypis z geogralického informagniho systému.

- mapa okoli.

- ortolotomapa.

- informace z katastru ncmovitosti.

- informace » vefcjng dostupnych zdroj.

- informace o realizovanych cenéch z dostupnych databazi.

- (zemni plan obce Dolni Pim.



- Smlouva o zemédélském pachtu &. 2229/2014 ze dne 1.1.2014.
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Obee Dolni Piim se nachazi cca 15 km vychodng od mésta Novy BydZov, cca 6 km severozapadné
od mésta Hradec Krilové a cca 26 km severovychodng od mésta Chlumece nad Cidlinou. Jedna se o
obe se stfcdn rozvinutou infrastrukturou a s nizkou nabidkou obganského vybaveni. Sirdi nabidka
obéanského vybaveni je dostupna v Novém BydZové, Chlumei nad Cidlinou a v Hradei Kralove.
Do obee vedou silniec 1L, a IT1. Fidy.

Obec Hradek se nachazi cca 14 km jihovychodné od mésta Novy Byd7ov, cca 8 km »apadné od
mésta Hradee Kralové a cca 20 km severovychodné od mésta Chlumec nad Cidlinou. Jedna sc o
obec se stfednd rozvinutou infrastrukturou a s nizkou nabidkou obanského vybaveni. Sirsi nabidka
obéanského vybaveni je dostupnd v Novém BydZovE, Chlumci nad Cidlinou a v Hradei Kralove.
Do obee vedou silnice 111 tFidy.

Typ poremku: O vast. plocha [ ostaini plocha & orna piida
B trvalé travni porosty O zahrada & jiny
Vyuziti pozemki: [ RD 1 byty O rckr.objekt O garaze B jiné
|Okoli: Ll bytova zOna O primyslova zoma [ nékupni zona
X ostatni
Piipojky: O/0Ovoda 0O/O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. O /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0O MHD O 7eleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O délnice/silnice I tF. B9 silnice IL 1Lt
Poloha v obei: okrajova ¢ast - samola
[Piistup k pozemku: [ #pevnéna komunikace B nezpevnéni komunikace
Piistup pires pozemly:
parc. €. 643 OBEC DOLNI PRIM, &. p. 1, 50316 Dolni Pfim

|Culkmfj' popis |

Ocefiované pozemky parc. & 349/6, parc. €. 355, parc. €. 378, parc. ¢. 379/1, parc. €. 390 a parc. &.
392 se nachézeji cca 350 m zapadné a cca 200 m jiZné od okraje zastavéné Casti obce Jehlice a cea 2
km jihozépadng od okrajc zastavéné Casti obce Dolni Pfim. Jedna se o soubor nesouscdicich
zeméd&lskych a travnalych pozemki nepravidelnych tvari. Pozemek parc. & 335 je na scverni
strané ohranifeny zastavénou &4sti obce a s ostatnimi pozemky sc nachdzi v lanu. Pozemky jsou
svazité k vychodni strang. V dobg occfiovani byly pozemky Esten€ vyZivane. K pozemkim vede
nezpevnénd cesta nachdzcjici se na pozemku parc. &. 643, ktery je ve vlastnictvi obce Dolni Piim.

V tizemnim planu jsou pozemky vedené jako plochy zemédElské a plochy smisencho nezastavéného
tzemi.

Occiiované pozemky parc. & 286/12, parc. & 354/10 a parc. €. 522/14 se nachazeji cca 1,1 km
severovychodng od okraje zaslaviné &asti obce Hradek. Jedna sc o soubor sousedicich
zemédélskych pozemkil nepravidelngeh tvard. V katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako
trvaly travni porost, orné piida a vodni plocha o vyméfe 2 877 m”’. Poremky ncjsou v terénu blize
ohranitené a nachazeji se v lanu. Na pozemku parc. €. 522/14 sc nachazi koryto Radostovského
potoka. Pozemky jsou mimé svaZité. V dob& oceiiovani byly pozemky vyuZzivanc. K pozemkiim
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nevede Zadna piijezdova cesta.
Piislusenstvi ncbylo zjisténo, Tylo skutcénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cent.
Vécna biemena nebyla zjisténa.

Povemky parc. & 378, parc. & 379/1 a parc. €. 392 jsou pronajimané Zem&délskému druZsiva
Nechanice na dobu neuréitou s vypovédni lhittou 7 let.

LRizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Pfistup k nemovité véei je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentéf: K pozemkim parc. & 378, parc. €. 379/1, parc. €& 390 a parc. & 392 vede
nczpevnénd cesla nachézejici se na pozemku parc. €. 643, klery je ve vlastnictvi obce Dolni
Piim.

Rizilka spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovild véc neni situovana v zédplavovém tizemi

Vécna bi'emena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exckuce

Komentai: Vécna biemena nebyla #jidténa.

Ostatni rizika:

ANO  Nijemni smlouvy uzaviené na dobu neuritou za trZnich podminek

Komenté¥: Pozemky parc. & 378, parc, & 379/1 a parc. &. 392 jsou pronajimané Zemé&d€lskému
druzstvu Nechanice na dobu neuréitou s vypovédni lhittou 7 let.

LV ¢ 78

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky Dolni Pfim (okr. Hradec Kralove)

LV ¢. 66

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky Hradck u Nechanic (okr. Hradec Kralove)

Najemni smlouva

1. Vécna biremena
1.1. Najemni smlouva
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ZNALECKY POSUDEK

LV ¢. 78

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Dolni Pitim (olkr. Hradec Krilové)
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemki:

Nizev: leii. Lubno u Nehanie, realizovany prodej ze dne 12.5.2021.

Popis: Jedna se o realizovany prodej zemédélskych pozemki pare. €. 201/71, pare. &. 235/14,
parc. & 291/8, parc. & 312/35, parc. &. 312/41, parc. €. 312/87, parc. €. 344/10 a parc.
& 467 v k.. Lubno u Nehanic o vyméfe 26 022 m”.

Koelicienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikosl povemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

intenvzila vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Kocficient  Upravena JC.
| K& [ m? | JC [ K&/m? | Kc | Ké/m® ]

850 000 26 022 32,66 1,00 32,66

Nazev: k.a. Dolni PFim, realizovany prodej ze dne 27.8.2021.

Popis: Jedna se o realizovany prodej zeméd&lskych pozemki parc. & 271/16, parc. €. 271/31,
parc. &. 439/11, parc. &. 476/4, parc. €. 476/9, parc. €. 476/17 a parc. €. 476/18 v k..
Dolni PFim o vyméfe 22 692 m?.

Koeficienty:

rcdukce pramene ceny - 1,00

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

uvaha »pracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova ecna  Koeficient  Upravend JC.
[Ké&) [ m”] JC | Ké/m” ] Kc [ Kém? ]

719 640 22 692 31,71 1,00 31,71
Nazev: k.i. Horni Piim, realizovany prodej ze dne 11.8.2021.
Popis: Jedné sc o realizovany prodej zemédélského pozemku parc. €. 211 v k.0. Horni Pfim o
vyméte 4 039 m?.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

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

uvaha zpracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ Ké/m?® ] Kc | K&/m? |

151 460 4039 37,50 1,00 37,50
Zjisténa pramérna jednotkovi cena _ 33,96 K&é/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koelicient redukee pramene ceny zohledfiuje piipadnou redukei pramene ceny. V pifpadé pouZiti
sjednanych cen, které byly sjednany v delsim Easovém tscku, bude v tomto kocficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v &ase. Na vdklad® Gasové fady bude piislusnym indexem sjednana cena
promitnuta do soutasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koelicient moZnost zastavéni pozemku zohledfiuje: moZnost zastavéni ocefiovanjch nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemki zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vEcem srovnavacim.

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

Koeficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramei izemniho celku (velikost
sidla, obtanska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient vybavenosti pozemku: zohlediiujc vybaveni a piislufenstvi ocefiovanych ncmovitych
viéei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koelicient ivahy zpracovatele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkovi cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m? | [Ké]
orna ptda 349/6 951 34,00 1/3 10 778
orna ptida 355 504 34,00 1/3 5712
trvaly travni porost 378 885 34,00 13 10 030
trvaly travni porost 379/1 367 34,00 1/3 4159
ostatni plocha 390 144 34,00 1/3 1632
ostatni plocha 392 1521 34,00 1/3 17 238
Obvylkla cena pred korelei ceny 49 549
Mi73i obchodovatelnost minoritnich *0,75 = 37 161,75
spoluvlastnickych podilu
Celkovi vyméra pozemkii 4372 Hodnota pozemkii celkem 37 162
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LV ¢. 66

1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemky Hriadek u Nechanie(okr. Hradec Krilove)
Porovnavaci metoda

Pi‘ehled srovnatelnych pozemlaa:

Nizev: l.ii. Lubno u Nehanic, realizovany prodej ze dne 12.5.2021.

Popis: Jedna se o realizovany prodej zeméd&lskych pozemki parc. €. 201/71, parc. €. 235/14,
parc. & 291/8, parc. & 312/35, parc. & 312/41, parc. &. 312/87, parc. €. 344/10 a parc.
¢. 467 v k.. Lubno u Nehanic o vyméic 26 022 m?,

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

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

uvaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& | m? ] JC [ Ke¢/m? | Kc [ Ké/m? ]

850 000 26 022 32,66 1,00 32,66

Nazev: k.. Dolni P¥im, realizovany prodej ze dne 27.8.2021.

Popis: Jedn se o realizovany prodej zeméddlskych pozemki parc. & 271/16, parc. & 271/31,
parc. & 439/11, parc. & 476/4, parc. &. 476/9, parc. ¢. 476/17 a parc. €. 476/18 v k.0
Dolni PFim o vyméie 22 692 m’.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
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
uvaha »pracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ Ké/m? ] Kc [ K&/m? |
719 640 22 692 31,71 1,00 31,71
Nazev: le.ii. Horni Piim, realizovany prodej ze dne 11.8.2021.
Popis: Jedné sc o realizovany prodej zeméd&lského pozemku pare. €. 211 v k.4. Horni Pfim o
vyméte 4 039 m”,
Koeficienty:
redukec pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00
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intenvila vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& | m?] JC | K&/m? | Kc [ Ké/m? ]
151 460 4 (39 37,50 1,00 37,50
| Zjiténa pramérna jednotkova cena 33,96 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koelicient redukce pramene ceny zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
siednanych cen, které byly sjednany v deldim ¢asovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v Gasc. Na zdklad® Casové Fady bude pfisluSnym indexem sjednand ccna
promitnuta do sou¢asného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficien! moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkii zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovilym vécem srovndvacim.

Kocficient intenzity vyuziti zohledfiuje: intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdamei tizemniho celku (velikost
sidla, ob&ansk# vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vEcem srovnavacim.

Kocficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost occiiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koelicient ivahy zpracovatele zohledije prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
| m?| cena podil pozemlku
| K&/m?] [K&]
trvaly travni porost 286/12 576 34,00 1/3 G528
orni plida 354/10 1 949 34,00 1/3 22 089
vodni plocha 522/14 352 34.00 1:£3 3 989
Obvyklad cena pred korekei ceny 32 606
[Niz8i obchodovatelnost minoritnich *0.75 = 24 454,50
spoluvlastnickych podili
Celkova vyméra pozemki 2877 Hodnota pozemkii celkem 24 455
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Najemni smlouva

1. Vécna bifemena

1.1. Nidjemni smlouva
Najemni smlouva k podilu 1/3 na pozemcich parc. € 378, parc. €. 379/1 a parc. & 392 pro
Zemédélské druzstvo Nechanice podle smlouvy €. 2229/2014 ze dne 1.1.2014. Smlouva je sjednana
na dobu neuréitou s vypovédni lhitou 7 let.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym biemeniim
Hodnota vécného bfemenc sc stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh véeného biemene: sluZebnosti pozemkové nebo uZivaci — poéitané z obvyklého nijemncho
Vécené bfemeno ziizeno na dobu neuréitou.

Obvyklé roéni njemné:

Nazev
vymeéra jedn.najemne roéni najemné naklady roéni uZitek
[m?] [K&/m’] |K&] |K&| [KE|
najem
924,00 m? 0,22 201,- 0,00 201,-
Soudet roénich uzitki - celkem: |Ké&/rok] 201,-
Koeficient miry uZitku (podil uZivani ncho vySe omezeni): * 100 %
Roéni uzitck: [K¢] = 201,-
Mira kapitalizace: 10,00 %
CRBy = rotni uZitek / p
CRBx—201,00/10,0%
Hodnota véeného biremene ¢ini - 2 010,- Ké
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53 ODUVODNENT _ i

LVE T8

1. Hodnota pozemku
1.1. Pozemky Dolni Pfim (okr. Hradec Krdlove) 37 162.- K&

LV ¢. 66

1. Hodnota pozemkii
I.1. Pozemky IIradek u Nechanic (okr. ITradec Krilove) 24 455,- K&

Najemni smlouva
1. Vécna biemena

1.1. Najemni smlouva 2 010,- K&
Hodnota pozemku 61 616 K¢
Viéené biremeno 2 010 K¢
|Kumentﬁi" ke stanoveni vysledné ceny | J

PH zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnini nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a ase se skutcEnostmi zjiSténymi pfi mistnim Setfeni. PFi
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychdzeli » udaji uvedenych v informaénich zdrojich
realitnich kancelafi, vlastni databdze, analyzaéniho portalu a katastru nemovilosti. V databazi jsme
nagli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichZ jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
ocefiované nemovité véci napf. co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; tylo porovnavaci
nemovilé véci byly nasledng pouZity pro vypoéet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil
zjisténi obecné & jinak stanovené ceny nemovité vécl. Nami stanovena obvykla cena slouzi jako
podklad pro stanoveni nejnizsiho podéni pro drazbu. To, jakou méd nemovita véc skuletn hodnotu,
za niz mize byl v daném misté a Ease prodéna, sc ukaZe teprve v drazbe.

Obvykla cena
60 000 K¢

slovy: Sedeséttisic K¢
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ZAVER

1. Nemovita vée, které se vykon tyka:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 (jedna lfetina):

A) na pozemcich parc. & 349/6 (ornd ptda), parc. & 355 (orna plda), parc. €. 378 (trvaly travni
porost), parc. & 379/1 (trvaly travni porost), parc. & 390 (ostatni plocha) a parc. €. 392 (oslalni
plocha) v kat. tzemi Dolni Piim, obec Dolni Pfim, okres Hradec Kralové, zapsino na LV 78,

B) na pozemcich pare. & 286/12 (trvaly travni porost), parc. & 354/10 (orné ptida) a parc. &. 522/14
(vodni plocha) v kat. izemi Hradek u Nechanic, obec Hradek, okres Hradec Kralove, zapsino na
LV 66.

11. PiisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyki:

A, B) nevjisténo.

I11. Vysledna cena nemovité véci (L) a jejiho prislu¥enstvi (IL), které se vykon tylka:

A) v objektivni zaokrouhlené vy 36.000,- K&,

B) v objektivni zaokrouhlené vyii 24.000,- K&.

IV. Znim#i vécnd bifemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & piedkupni priva, ktera
prodejem v drazbhé nezanilmou:

A) s nemovitou véci je spojeno ndjemni pravo ve prospéch Zemé&dglského druzstva Nechanice.
Znalec povaZujc najemné (24,- K& za mésic) ze vjidéného ndjemniho prdva za v misté a Case
obvyklé a virovefi sc domniva, 7e lolo pravo vyrazné neomezuje prodat nemovitou vEe v drazbe.
Najemni smlouvu ocefiujeme zaokrouhlenou &astkou ve vysi 2.000,- K&.

B) nexjidtény.

V. Vysledné cena nemovité vécei (I) a jejiho piisluSenstvi, se zohlednénim pravni vady (IV.),
které se vykon tyka:

A) v objektivni zaokrouhlené vy 34.000,- K&,

B) v objektivni zaokrouhlené vysi 24.000,- K&

=152



Dle § 57 vyhlagky &. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az ) té7 veskeré skutcénosti, které vzhledem k pouZitym podkladiim a metoddm mohou sniZoval
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, 7e nami zjisténé podklady jsou dostate€né pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovani. PHi stanoveni obvyklé ceny, jak jc uvedeno
v{&e, vychazime z realizovanych cen a z idajii ziskanych pii mistnim Sctieni. V pfipad€, Zec nam
nebylo umoZnéno vnitini ohledéni nemovité véel, tak na$ zavér mize, ale i nemusi byl nepatrné
zkreslen. Vyde uvedené skutefnosti jsou zdvislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavcbné-technické stavu ocefiované nemovilé véci osobami podilejicimi se na zpracovani
snaleckého posudku. Dle nafeho odborného nazoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedeného zkresleni
7 velké Casti za minimalni.
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SEZNAM PRILOH

Prilohy

poéet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 78, k.. Dolni Piim

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 66, k.. Hradek u Nechanic

Snimek katastralni mapy
Mapa oblasti
Ortofotomapa

I 17 R
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l ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podéva Znaleck4 spolegnost s.r.o., 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 pozdg&jsich piedpisi, do prvého oddilu
seznamu tstavi kvalifikovanych pro znalcckou €innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudck byl zapsén pod pof. ¢, ZP-22263 znaleckeho deniku.
Odména byla sjednana v souladu s vyhlagkou &. 504/2020 Sh.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:

JUDr. Mgr. Marccl Petrasek, M.B.A., L.I.M.
Ing. Jiii Roub

Ing. Lukas Hofbaver

Jakub Christecky

Oznateni osoby, ktera je povinna na 7adost organu veiejné moci osobn& stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo bliZze vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancclak (§ 28 zdkona & 254/2019 Sb. o vnalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
istavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL. M.
Ing. Jifi Roub

V Praze 24.01.2022

Znalecka spoletnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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