ZNALECKY POSUDEK

cislo polozky: ZP-23205

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvélvi ocefiovani nemovitych véei

Strucny popis pfedmétu znaleckého posudku
Ocenéni pozemki v k.i. Svinary pro exekuéni Fizeni €.j. 160 EX 6746/13.

Znalec: Znalecka spoletnost s.r.o.
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
s EXEKUTORSKY URAD BRECLAV
3 ~ Mgr. Marcela PetroSovd, soudni exekutorka
Adresa: 17. listopadu 2995/1a, 690 02 Bicclav
OBVYKLA CENA 3 540 K& e
Poéet stran: 19 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni cislo: 1

Podle stavu ke dni: 20.09.2022 Vyhotoveno: V Praze 20.09.2022



1. ZADANI =

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnickeého podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina):

- na pozemku parc. €. 119/12 (vodni plocha) v kat. izemi Svinary, obec Hradec Kralove, okres
Hradec Kralové, zapsano na LV 125,

- na poremku parc. & 116/8 (ostatni plocha) v kal. tzemi Svinary, obce Hradec Kralove, okres
Hradec Kralove, zapsino na LV 872.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Uéel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizen,

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 13.09.2022.



[ 2. VYCET PODKLADU =

2.1. Popis postupu znalce pFi vybéru zdroji dat

7naleck4 kancclaf pfi zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, kileré budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmét (véc),
veiejné zdroje, informadni databaze, informace ziskané pfi mistnim Setfeni ¢i jakakoli jina vstupni
data, jcZ maji byt zkoumdna a vyhodnocena. Znaleckd kanceldd piii vybéru zdrojii dat postupuje
nisledovné:

1) Primarnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho piidruzené aplikacc.

, Katastr nemovitosti je soubor iidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrmujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urcéeni. Jeho souddsti je evidence viastnickych a jinych
vécnych prav a dalfich, zdkonem stanovenych, prdv k témio nemovitostem. Katastr nemovilosti
obsahuje Fadu dillezityeh tdajit o pozemeich a vybranych stavbach a o jejich vlastnicich, a to dle
zdkona é. 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

Regisir vizemni identifikace, adres a nemovitosii (R1 JIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je verfejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedinednym zdrojem adres nejen pro
vefejnou spravu. Obsahuje také tidaje o tizemnich prvcich, tizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vedjemnych vazbach [zdroj: cuzk.czf*

Ziskand zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tfetich stran a tim jsme ziskali dalsi (daje jako
jsou napf. mapové podklady tzemi, ortofotomapy, Gzemni plany aj.

2) Sckundarnim zdrojem dat je misini Jetfeni, pfi kterém jsou sbirdna data o ocefiované nemovité
véci pfimo na misté na zakladé vné&jsiho ohledéni, véctné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nadm poskytnuta alespoin ¢astetnd soucinnost jsou ziskana dale data o wmilinim
uspoidddnim nemovilé vici, jejim vybavenim a stavu. Dochdvi také k zaméfeni nemovité véci
v piipadé stavby je-li umoZnén piistup do vicch prostor objektu.

Dalgim delinovanym zdrojem dat jsou aplikace spoleCnosti Valuo.cz, REMAZX, ¢i jinych realitnich
kancelafi, » klerych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorkt. Tyto data je
nutné potom jednoznaéné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, » klerého je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpano. Jednd se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborného nézoru vliv na vypracovini
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora Mgr. Marccly PetroSové o ustanoveni vnalecké kancclafe a
objednavka znaleckého posudku ze dne 16.8.2022 pod &.j. 160 EX 6746/13-133,

- informace ziskané pfi mistnim Setfeni napf. lolodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi
skuteénosti doléené nemovité viéci dne 13.9.2022,



- list vlastnictvi &. 125 ze dne 9.8.2022, vyholoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro acel:
Provedeni cxckuce,

- list vlastnictvi € 872 ve dnc 9.8.2022, vyhotoveno beziplainé dilkovym pFistupem pro ucel:
Provedeni exekuce,

- kalastrdlni mapa, véctné ortofotomapy ze dne 17.8.2022, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUTAN,

- aplikace tretich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiova mapa CR - EDPP.CZ) délc sc
jedn4 o portaly statni spravy jako je napi. dalabdze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapoveého podkladu ze
serveru mapy.cz zc dnc 17.8.2022,

- kopie tzemniho plinu mésta Hradee Kralove,

- vyroznméni o ohledani ze dne 23.8.2022,

- informace o realizovanych cenach z dostupnych databézi (katastru nemovitosti):

- rcalizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-7598/2021-602. Datum podéni k
okamZikn 22.6.2021,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-5179/2022-602. Datum podani k
okamziku 16.5.2022,

- realizovany prodcj vedeny pod ¢islem vkladového fizeni V-4554/2022-602. Datum podini k
okamZiku 2.5.2022.

Podrobny popis dat, kterd byla pro ocenéni vybrana (srovndvaci vzorky) a pouZita dlc
nadefinovanych kritérii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primarné z katastru nemovitosti a sckundarné z databazi aplikaci
tietich stran na mich navazujici.

Data lzc povaZovat za vérohodné, proloZe katastr nemovitosti je velejny seznam. Obdobng lze
uvazoval u aplikaci u tictich stran, protoZe nemaji z4jem a vliv v dan¢ véci.

Data ziskdna pii misinim Zetfenim povaZujeme za vérohodna a pravdivd, protoZe byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tietich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shéru i tvorbé dat
Na zakladé definovanych zdrojii dal je proveden z téchto souboru vybér dat dle nize naznacencho
postupu.

V nélezu je popsand ocefiovand nemovita véc, véetné jejiho okoli. Data byla vylvoiena na zakladé
provedeného sbéru informaci # katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
ncmovité véci, udaje od vlastnika, dluznika, povinného ncbo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
pfitomna) a z aplikaci téetich stran (mapové podklady, dzemnim plan aj.).

Z vypisu z listu vlasiniclvi jsou z katastru nemovitosti ziskdny katastrdlni mapy pfedmétnych
occhovanych nemovitych véci, vlelné soufadnic GNSS a také propojeni sregistrem tremni
identifikace, adres a nemovitosti.

Dle vyde popsaného datového souboru oceflované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vybér srovnivacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvoini vizudlni podobnost
vychazejici z charakteru uw#ivini nemovilé véci, které jsou rozdéleny v nékolika wzékladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, kleré se déale déli dle jejich zphisobu uZivani. Podle
krilérii je proveden vybér z nadefinované mnoZiny vrorkd. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véci subjektivng, viz niZze bod 4.2. Jednd se napi. o lokalilu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouZi opét katastr nemovitosti (kupni
cena=realizovany prodcj) a aplikace spolefnosti Valuo.cz, kierd propojujc data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzerdty. Z realitni inzerce jsou ziskény fologralie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskan udaj o realizované (kupni) ceng. Je-li poticba
lze vyzadat také kopii kupni smlouvy. V piipad®, Ze ncjsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databdze spoletnosti RE\MAX ¢i jiné realitni databaze,
kterd tak(é? jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databdzi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochdzi k vyhledini srovndvaciho vzorku
pouze na zakladé dat z katastru nemovilosti. V tomto pfipad¢ jsou k dispozici pouze Gdaje o kupni
cent a RUIANu, viz vyde. Z aplikaci (fetich siran lze pak dohledat fotografie nemovité véci
7 verejné komunikace, ale zpravidla starSiho data.

Ziskana data jsou niZe uvedena v piehledné tabulce v oddilu ¢. 4.2, kde je zobrazena lolografie
objcktu, jeho popis, viméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetné &isla fizeni

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v pichlednych tabulkach, pfevaingé vietng
[otografii a popisi. U srovndvacich nemovilych véci jsou také uvedeny realizovan€ ceny se
souvisejicimi udaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni Odaje: kraj Kralovéhradecky, okres ITradec Krdlové, obec Hradee Kralove, k.
Svinary
Adresa nemovité véei:  Svinary, 500 02 Svinary

Mistopis

Mistni &ast Svinary je ¢dsti mésia Hradec Kralové. Nachazi se cca 2 km vychodné od mésta Hradec
Krilové a cea 16 km jizné od mésta Jarom&F. Jedn4 se o obec se stiedné rozvinutou infrastrukiurou
a s nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Sirsi nabidka obéanského vybaveni je dostupnd v
Jaroméii a v Hradei Krdlové, Mistni ¢asti vede silnice I. a TIT. (idy.

Situace
Typ povemku: [ zast. plocha B ostatni plocha O oma piida
O trvalé travni porosty O vahrada B jiny
Vyuziti pozemki: O RD O byty O rekr.objekt O gardZe [ jiné
Okoli: O bytova »ima 0 primyslova zona O nakupni zona
[ ostatni
Piipojky: O/Ovoda O/0O kanalivace O/0 plyn
vef. / vL O /0 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&3ky): X MID [ 7eleznice [ antobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. . B silnice 11, 11LtE.
Poloha v obei: okrajova ¢ast - samota
Piistup k pozemku 0 zpevnéna komunikace O nexpevnéni komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Ocefiované pozemky se nachdzeji cca 250 m jihozipadné od okraje zastavéné mistni &asti Svinary.
Jedna se o sousedici pozemky nepravidelnych tvard. V katastru nemovitosti jsou pozemky vedene
jako ostatni plocha a voni plocha o viméie 129 m*. Pozemek parc. & 116/8 je na severovychodni
strané ohrani¢eny korytem mistniho potoka a na jihozapadni strané plotem sousedniho vlastnika. Na
pozemku parc. & 119/12 se nachdzi korylo mistniho potoka. Na pozemku pare. & 116/8 sc
nachizeji kefové porosty. V dob& ocefiovani byly pozemky ncudrZované a mevyuZivané. K
pozemkiim nevede Zadna pfijczdova cesta.

Pozemky se nachazeji v Piirodnim parku Orlice.

V Gzemnim planu jsou pozemky vedené jako plocha parkil, lesoparkii a méstske zelené a plocha
vodnich tokii a vodni plochy obeené.

Soutasti occiiované nemovité véci jsou porosty. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové cené
obvykle.

PiisluSenstvi nebylo zjisténo. Tyto skuteénosti jsou zohledn&ny v celkové cené obvykle.
Vécena biemena nebyla zjisténa.

Ohledani nemovité véci bylo provedeno dne 13.9.2022.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véei:

NE Nemovild véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

ANO  Neni zajisién piistup k nemovité véei pfimo z vefcjné komunikace
Komentai: K pozemkim nevede #idna piijesdova cesta.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovitd véc situovana v zaplavovém lzemi

ANO Poloha nemovité véci v chranéném Gzemi

ANO Povodiiova zona 2 - nizk¢ nebezpedi vyskytu povodne / zaplavy
Komenlai: Pozemky se nachdzcji v Plirodnim parku Orlice.

Véend biremena a obdobna zatiZzeni:
ANO Zaslavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Vécna biemena nebyla zjiSténa.

Ostatni rizika:
NE Memovita véc neni pronajimana
Komentaf: Ndjemni smlouvy nebyly zjistény.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zdkladé popisu nemovilé véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako kocficienty (mimo KRC a KUV) podobnosli v tomio zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zdkladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnalelné realizované
transakce, jak jsou popsané v éasti 4.2



4. ZNALECKY POSUD-EI{

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

PouZity vybrany srovnévaci vzorck dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odliSnosti od oceBované nemovité véci. P analyze dat se zohledfiuji jednotlivé
odli¥nosti pfiraZkou ncho srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovilé véci.

Kritéria pro vybér srovndvacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- typ pozemkii: travnaty pozemek
- lokalita: k.. Svinary, blizke okoli do cea 10 km

4.2. Ocenéni
LV €. 125

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek Svinary (okr. Hradec Kralové)
Porovnavaci metoda

I'ichled srovnatelnych pozeml:

Nazev: k.. Malova Lhota, realizovany prodej ze dnce 22.6.2021, V-7598/2021-602
Popis: Jedna se o realizovany prodej pozemku zeleng parc. €. 272/5 v k.i. Mal3ova Lhota o
vyméic 445 m”.

Kocficienty:

redukee pramene ceny - 1,10

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 0,80

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[K& | m?] JC[K&m? ] Kc [ Ké/m* ]
31 150 445 70,00 (0,88 61,60

Nizev: l.it. Bleino, realizovany prodej ze dne 16.5.2022, V-5179/2022-602

Popis: Jedna sc o realizovany prodej travnatych a vodnich pozemki parc. €. 811/1, pare. &
812/1 a parc. ¢. 812/3 v k.. Ble$no o vyméfe 19 811 m”.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,90

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00



intenita vyuZiti poz. - 0,95
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovd cena  Koeficient  Upravena JC,
[Ké) [m?] JC [ Ké/m* ] Kc | Ké/m” ]
I 390 000 19 811 70,16 0,86 60,34

Nazev: k.. Svinary, reﬂ.li-zovanj' prodej ze dne 2,5.2022, V-4554/2022-602

Popis: Jedna se o realizovany prodej travnatého a vodniho pozemku parc. €. 110/19 a parc. ¢.
114/8 v k.. Svinary o vyméie 362 m?.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,80

dopravni dostupnost - 1,00

mo#nost vastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 0,20

vybavenost pozemku - 1,00

tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena Koeficient  Upravena JC.
[KE ) [m*] IC | Kém? | K [ Kém? |

162 500 362 450,00 0,16 72,00
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 60 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnivaci cena 65 Ké&/m’
Maximdlni jednotkova porovnavaci cena 72 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukee pramene ceny zohledfiuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
sjednanych cen, kieré byly sjcdnany v deldim ¢asovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v Case. Na zakladé ¢asové fady bude piisluinym indexem sjednana cena
promitnuta do sougasného obdobi, v klerém je ocenéni provedeno.

Koeficient moinost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkii zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovilych véci vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Kocficient intenvily vyuZiti zohledfiuje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramei tizemmniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnivacim.

Kocficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a pifsluSensivi ocefiovanych nemovitych
viei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost occfiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient ivahy zpracovatele zohledfiuje prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu.

Druh pozemlu Parcela &, Vyméra Jednotlkova Spoluvlastnicky Celkovi cena
[m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [Ké]

vodni plocha 119/12 10 65,00 1/2 325

Obvykla cena pied korckei ceny 325
Ni73 obehodovatelnost spoluvlastnickych * 0,80 = 260,00
podilh
Pristup k pozemku *0,90 = 234,00

Celkova vyméra pozemki 10 Hodnota pozemkii celkem 234
LV ¢. 872

1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemek Svinary (okr. Hradec Kralové)
Porovnavaci metoda

_Piehled srovnatelnych pozemlki: i
Nizev: k.1, MalSova Lhota, realizovany prodej ze dne 22.6.2021, V-7598/2021-602

Popis: Jedna se o realizovany prodej poremku zelené parc. €. 272/5 v k.. Mal%ova Lhota of
vyméie 445 m?’.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,10

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 vpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] | m? | JC [ Ké/m?* ] Kc [ K&/m? ]
31 150 445 70,00 1,10 77,00

Nazev: k.i. Bleino, realizovany prodej ze dne 16.5.2022, V-5179/2022-602

Popis: Jedna se o rcalizovany prodej travnatych a vodnich pozemkh parc. €. 811/1, parc. C.
812/1 a parc. & 812/3 v k.. Bleino o vyméte 19 811 m%.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,90

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastaveéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,05
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vybavenost pozemku - 1,00

tivaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotlkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [m?] JC | K&/m? | Kc [ K&/m? ]
1 390 000 19 811 70,16 0,95 66,65

Nazev: k.. Svinary, rea]i:r:n;m!j' prodej ze dne 2.5.2022, V-4554/2022-602

Popis: Jednd se o realizovany prodej travnatého a vodniho pozemku pare. €. 110/19 a parc. €.
114/8 v k.. Svinary o vyméfe 362 m%,
Koelicienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 0,80
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenvita vyuZiti poz. - 0,25
vybavenost pozemku - 1,00
trvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& | [m”] JC [Ké/m* ] Kc | K&/m? |
162 900 362 450,00 0,20 90,00
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 67 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 78 K&/m*
Maximdlni jednotkovi porovnévaci cena 90 K&/m?

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukec pramene ceny zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
sjednanych cen, kieré byly sjcdnany v deldim éasovém useku, bude v tomlo koelicientu vyjadicn
vyvoj obvyklé ceny v Case. Na zikladé €asové fady bude pfisluinym indexem sjednand cena
promitnuta do soucasného obdobi, v klerém je ocenéni provedeno.

Koelicienl moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovilym vécem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemki zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym véccm srovnavacim.

Koeficient intenzily vyu#iti zohlediiuje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovilych véci v rdmei izemniho celku (velikost
sidla, ob¢anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a pfisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovniavacim.
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Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediinje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient tivahy zpracovatele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

Druh pozemlku Parcela &, Vyméra Jednotkovia Spoluvlastnicky Celkovi cena
[m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K& ]
ostatni plocha 116/8 119 78.00 1/2 4 641
Obvykli cena pied korelei ceny 4641
78 obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,80 = 3 712,80
r:udilfl
Pristup k pozemku *0,90 = 3 341,52
Celkovi vyméra pozemki 119 Hodnota pozemkii celkem 3342
Postup vypoétu

Ziskanid data se vyhodnocuji primarng mectodou porovndvaci, vyjimetné dle specifikace nebo
charakleru nemovité véci lze pouZit i jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné jc volba
metody v posudku fadné odiivodnéna, pro€ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 aZ 9 zdkona ¢,
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o »mé&né nékterych zakontd (zdkon o oceflovani majetku), ve
znéni pozd&jdich predpish:

1) Pokud tento zikon nestanovi jiny zpasob oceiioviani, ocefiuji se majectek a sluZba obvyklou
CCNnou.

(2) Obvyklou eenou se pro tely tohoto zikona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipade obdobného majetku nebo pfi poskylovani stejné nebo obdobneé sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se vvaZuji viechny okolnosti, které
maji na ccnu vliv, aviak do jeji vy¥e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérit prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlatni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky piirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumdji zcjména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mes
prodévajicim a kupujicim. Zvl48tni oblibou sc rozumi zvla$tni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbi vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se e sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nclze obvyklou cenu wiéil, ocefiuje sc majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pritom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na irZni hodnotu vliv. Divody pro neurdeni obvyklé ceny museji byt v ocenénf uvedeny.

(4) Tr#ni hodnolou se pro Gécly tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba smé&nény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutetnéném v souladu s principem (r¥niho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro udely tohoto zdkona rozumi, 7e néastnici smény jsou osobami, kleré mezi scbou
nemaiji Zadny »v14%ini vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.
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(5) Uréeni obvyklé ceny a trZni hodnoty a postup pii tomto uréeni muscji byt z ocenéni ziejme,
jejich pouZiti, véetng pouZitych ddajii, musi byt odiivodnéno a odpovidal drubu pfedmétu ocenéni,
aelu ocenéni a dostupnosti objeklivnich dat vyuZitclnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trZni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi ccna, do jejiz vyse se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho ncbo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urtena podle tohoto zdkona jinak neZ obvykl4 cena, mimofadné cena nebo tr7ni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani &nnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki éinnosti.
(9) Jinym zphisobem occiiovani stanovenym timio »zikonem ncbo na jeho zdkladé je

a) nakladovy zpiisob, klery vychazi z nakladi, které by bylo nuino vynaloZit na pofizeni predmétu
ocenéni v misié ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vimosovy vpiisob, ktery vychazi z vynosu z pfedméiu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize » pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Urokové miry),

¢) porovnévaci zpilisob, ktery vychazi » porovnéni pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim 1% ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoly, kieré vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
kierd je jinak ziejma,

¢) oceilovani podle G&eini hodnoty, které vychazi ze zpisobi ocefiovani stanovenych na zakladée
piedpisil o Béetnictvi,

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

g) ocefiovani sjednanou cenou, klerou je cena piedmétu ocenéni sjednand pfi jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovndvaci metodou na zdkladg pfimého porovnani, a to na zikladée
pfepodtu pfes cenu nebo uwZitnou plochu zpravidla min. tii (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovilych véci. Porovndni je provedeno na zékladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametra porovnavanych nemovitych véci, kieré se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
Tyto paramelry nazyvame koeficienty podobnosti. V kaZdém z kocficientii se hodnoti kladné i
zaporné stranky, kleré jsou poté¢ vyjadicny ¢iselné.

V pifpadé, Zc occfiovand nemovild vée je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pristup,
prpy P ¥
povodeii atd.), 1ze vyic uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v pifslufené velikosti.

- 13 -



Problematika spoluvlastnickych podil

V pfipadé, 7e pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koeficient nizsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tkolu (zadavatelem posudku) urceno jinak.
Metodicky postup ocenovani spoluvlastnickych podilil je uveden nize.

Metodicky se pro stanoveni ceny obwyklé vychdzi ze vzorki podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrealizovanych prodeji), obecné tedy zaktudlni trini 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, vefejné
neobchoduji, nebot na realitnim trhu je takfka miziva poptavka po takovychto €astech nemovitych
véci. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je primym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild na nemovitych vécech. Skutecnost,
e v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilQi na nemovitych
vécech, nybri pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéi zohledn&na pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak déje
prostfednictvim uZiti koeficientu niZii obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle wie zminéného problematického aspektu pfi obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spotivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni
celd nemoviti véc, nybri pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pfipadného zijemce o koupi
nemovité viéci znacny zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho dlvodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane wyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho dsudku ani s ni takto
nakladat, nybr bude do budoucna nucen vidy né&jakym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovite véci,
se nasledné& odraZeji v zdjmu potencionalnich kupuijicich pfi nabidce spoluvlastnickych podild k
prodeji, ktery je obecné nizii v porovnani se situaci, kdy je nabizena cela nemovita véc, v disledku
teho? je rovnéi i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niz3i, nei by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena nizsi ne# polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZi nei tfetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pfipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné draiby, naopak skuteCnost je takova,
Je v tomto pfipadé jsou vyie zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jesté intenzivnéji, nebot se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato snizena obchodovatelnost musi byt pfi 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. 2 zakona
. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyie se nepromitaji viivy
mimofddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni
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obliby. MimofFddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, dasledky pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. ZvidStni oblibou se
rozumi zvlg§tni hodnota pfiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovndnim.

S ohledem k vye nastinéné obecné obtiiné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
wyslednou cenu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybr? jesté cenu déle poniZit, a to koeficientem niz3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podila.

ledna se o zakladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V pfipade, ze
v ojedinélych pfipadech nelze postupovat dle vy3e uvedeného, lze zvolit postup jiny, nicmeéneé ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiz uvedeno vy3e.

4.3. Vysledky analyzy dat

LV ¢. 125
1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek Svinary (okr. Hradec Kralove) 34,- K&
LV ¢. 125 - Obvykli cena
240 K¢
slovy: Dvésiétlyficet K&
LV ¢. 872
1. Hodnota pozemku
1.1. Pozemek Svinary (okr. Hradec Kralove) 3342,- K¢
LV ¢ 872 - Obvykla cena
3300 K¢
slovy: TTitisicetiista K& |
Hodnota pozemku 3576 Ké

Slabé stranky

- piistup k pozemkim,
- omezena moznost vyuZiti pozemki.
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Obvykla cena
3 540 K¢

slovy: TTitisicepétsetlyficel K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfi zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnini nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodeji) v daném misté a ¢ase se skuletnostmi zjisténymi pii mistnim Sctfeni. Pii
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z Gdaji uvedenych v katastru nemovitosti. V
databézi jsme nadli srovnatelné porovndvaci nemovité véci, z nich# jsme vybrali ty, kieré nejvice
odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stafi a cclkového stavu; tyto
porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypodct obvyklé ceny. UrEeni obvykle ceny
nemi va cil zjisténi obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena
slouzi jako podklad pro stanoveni nejniZiiho podéni pro drazbu. To, jakou md nmemovita véc
skuteéné hodnotu, za niZ mZe byt v daném misté a éase prodéna, se ukdZe teprve v drazbe.

V souladu s viée uvedenym byl proveden vypodet porovndvaci hodnoty, ktery je uveden v odstavel
4.2.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Na vékladé vysledki analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolen¢ metody v
kombinaci se shroméaZdénymi a vpracovanymi daty, zpravidla ncni mozné jeSté zodpovedét
znaleckou otdzku v zavislosti na charakleru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec inlerpretuje
visledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiZ znalec promitd své vlasini zkuScnosti a vnasi do
maleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsino v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zakladé provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vyic v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. occfiovangé nemovité
véei, a také s ohledem na pifpadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedené
objektivni vaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu

Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) aZ e.

a1) vybere zdroj dat ) byla provedena

) sebere ncbo vytvoii data byla provedena
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
g) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
) zkontroluje sviij postup podlc pismen a) a7 ¢) byla provedena
o) zformuluje zavér byla provedena
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3 6. ZAVER A

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 3 540 K&

slovy: Tiitisicepétsctétyiicet K&

Otazka
Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou ideélniho spoluvlasinického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina):

- na pozemku parc. & 119/12 (vodni plocha) v kat. izemi Svinary, obec Hradec Kralové, okres
Hradec Kralové, vapsiano na LV 125,

- na pozemku parc. ¢ 116/8 (ostatni plocha) v kat. izemi Svinary, obec Hradec Krélové, okres
Hradec Kralové, zapsano na LV 872,

Odpovéd’

Na zdkladé vyse zjisténych skuteénosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovajeme cenu obvyklou dle rozpisu jednotlivych poZadovanych &asti dle usneseni soudniho
exekulora:

NiZe uvadime rozpis jednotlivych pozadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exekutora:

1. Nemoviti vée, literé se vykon tyka:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina):

A) na pozemku parc. ¢. 119/12 (vodni plocha) v kat. tizemi Svinary, obce Hradec Kralové, okres
Hradec Krilové, zapsano na LV 125,

B) na pozemku parc. & 116/8 (ostatni plocha) v kat. tzemi Svinary, obec Iradec Kralove, okres
Hradce Kralové, zapsano na LV 872.

1L Prislu$enstvi nemovité véci, které se vykon (ylki:

A, B) nezjisténo.

TIT. Vysledn4 cena nemovité véci (1) a jejiho pFisluSenstvi (T1.), které se vykon tyka:
A) v objektivni vaokrouhlené vysi 240,- K¢,

B) v objcktivni zaokrouhlené vy3i 3.300,- K¢&.
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IV. Znama vécna biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni ¢ piedkupni priava, kterd
prodejem v drazbé nezanilmou:

A, B) nezjistény.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Nebyly zjitény.

SEZNAM PRILOH

potet stran Ad v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 125 7

Vypis » katastru nemovitosti pro LV €. 872 6
Snimek katastralni mapy I
Ortofotomapa 1
1
1

Mapa oblasti
Fotodokumentace nemovité véei
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Dopliujici informace
(dména byla sjednana v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici sc na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Pelrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jiii Roub
Ing. T.ukas Hofbaucr
Jakub Chrastecky

Ovnadeni osoby, kterd je povinna na Zadost organu vefcjiné moci osobné stvrdil ncho doplnit
znalecky posudek ncbo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelat (§ 28 wdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudck podava Znalecka spole€nost s.r.o., sc sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palack¢ho 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsand 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 piedpisd, do prvého oddil
seznamu Gstavii kvalilikovanych pro znaleckou &nnosl, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsén pod &islem ZP-23205 evidence posudkii.

V Praze 20.09.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecka spoletnost s.r.o.
Palackeého 715/15
110 00 Praha 1 - Noveé Mésto
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