ZNALECKY POSUDEK
c¢islo Z1P-21299

NEMOVITA VEC:

1’uzemky CtyfFicet Land (okr. Svitavy)

Katastralni ndaje:
Adresa;

Kraj Pardubicky, okres Svitavy, obee Svitavy, k.i. Clyficel Land
Svitavy, 568 (02 Svitavy

OBJEDNATEL: EXEKUTORSKY URAD KLATOVY
JUDr, Dalimil Milea, LL. M., soudni exekutor
Adresa: Za Berankem 836, 339 01 Klatovy
ZIIOTOVITEL: Znalecleh spolednosi s.r.0.
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha | - Nové Mésto
| UCEL OCENENI:

FExeluéni rizeni &, j. 120 EX 40814/11 (ocenéni stivajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 248 400 K¢

Znalecky posudek je podéan v oboru ekonomika, odvétvi ocenovani nemovitych véci

Stav ke dni; 26.5.2021 Datum mistniho Sctieni: 12.5.2021

Podéet stran: 17 stran

Podel piiloh: 24 Pocet vyhotoveni: 1, vyhotoveni éislo: 1

V Praze, dne 26.5.2021
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Znaleckym tkolem jc provést ocenéni cenou obvyklou:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 (jedna tictina) na pozemku parc. €. 1597/7
(zahrada) v kat. tizemi Ctyficet Lanu, obec Svitavy, okres Svilavy, wapsino na LV 3912,

- idedIniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/9 (jedna devitina) na pozemcich parc. €. 1198/1
(orna puda), parc, € 1198/2 (ornd piida) a parc. & 1596/5 (ostatni plocha) v kat. Gizemi Ctyficet
Lanu, obec Svitavy, okres Svilavy, zapsdano na L.V 4186.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zikona &
151/1997 Sb., o ocenovini majetku a o zméné nékterych zikonl (zdkon o ocefovani majetku), ve
znéni pozdéjsich piedpisi.

[Vyklad pnjinﬁ a popis metod ocenéni:

1) Pokud tento zikon nestanovi jiny zplsob ocefiovani, ocefiuji sc majetck a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku ncho pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom sc zva#uji vicchny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnym okolnostrm trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich €i jinych kalamil.
Osobnimi poméry se roxuméji »ejména vztahy majctkoveé, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvla$tni oblibou se rozumi zvlaSini hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnolu majetku nebo sluzby
a urdi se z¢ sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, occiiuje sc majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Piilom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na trni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byl v ocenéni uvedeny.

(4) Tr#ni hodnolou se pro Gdely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trZzniho odstupu, po naleZitém
markctingu, kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvizlivé a mkoli v tisni. Principem trZniho
odstupu sc pro Géely tohoto zdkona rozumi, Ze G¢asinici smény jsou osobami, kieré mezi schou
nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trZni hodnoty a postup pfi tomto urécni musecji byt z ocenéni zigjmé,
jejich pouziti, véetné pouZitych Gdaji, musi byt odivodnéno a odpovidat drulm piedmétu ocenéni,
ucclu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZilelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trini hodnoty stanovi vyhlaska.



(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyde se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodévajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvldsini obliby.

(7) Cena uréend podle lohoto zdkona jinak ncZ obvykla cena, mimofadna cena nebo irZni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) SluZbou je poskytovani éinnosti nebo hmotné zachylitelnych vysledkil ¢innosti.
(9) Jinym zpusobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zaklade je

a) nakladovy zplisob, ktery vychazi z nikladi, kleré by bylo nutno vynaloZit na pofizeni piedmélu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dm ocenéni,

b) vynosovy zplisob, klery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuletné dosahovancho ncho z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni »a danych podminck obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zplisob, ktery vychazi z porovnéni piedmétu ocenéni se stejnym ncbo obdobnym
piedmétem a cenou sjednanou pfi jecho prodeji; je jim t€Z ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi » Castky, na ktcrou pfedmét ocenéni zni
nebo kierd je jinak zicjma,

¢) ocefiovani podle uéetni hodnoly, které vychazi zc zpisobii ocefiovani stanovenych na zéiklade
predpish o véetnictvi,

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

g) occfiovani sjednanou cenou, kierou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodej,
popiipadé ccna odvozena ze sjednanych cen.

10) Nizsi obchodovalelnost spoluvlastnickych podil.

V pifpadé ocecfiovani spoluvlastického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé vohlednéna jeho niZ3i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De facto je vak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexisluje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi zt€7uje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro slanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkit podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejh), obecné tedy =zakludlni trZzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véei nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachizi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptivka po takovychto Eastech nemovitych
véci. Tato fakticka neexistence trhu sc spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt na nemovitych vécech. Skutecnost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vecech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véei jakoZto celky, musi byt jako takovd
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rovné? zohlednéna pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se lak dée
prostfednictvim uziti kocficientu niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlasinickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v n&kdy a¥ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminil, 7e situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
nemovili vée, nybrZ pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadncho zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potcnciondlnich potizi, a to z toho divodu, Z¢ sc po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, ledy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zecla libovolng dle vlastniho dsudku ani s ni takto
nakladat, nybrZz bude do budoucna nucen vidy né&jakym zplhsobem kooperoval s oslatnimi
spoluvlastiniky.

I'yto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véel, se
nasledné odraZeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlasinickych podild k
prodeji, ktery je obeené niZsi v porovnani se siluaci, kdy je nabizena cela nemovita véc, v disledku
¢ehoZ je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlasinického podilu niZsi, neZ by napovidala
velikost konkréiniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnick¢ho podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ3i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZdi neZ tietina celé nemovité véei atp. Nejinak je tomu i v pfipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skutecnosl je takovd,
7e v tomio piipadé jsou vyic zminéné problematické charakieristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jcité intenzivngji, nebot’ se s oslainfmi spoluvlastniky zpravidla
ncznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je$ié akcentovino.

Talo snizend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotncho spoluvlastnického podilu na
nemovité véei samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjistén€ obvykle
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyvd i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
&.151/1997 Sb., o ocenovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
kierd by byla dosaZena pii prodejich stefného popiipadé obdobného majetku nebo prii poskylovéni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Prilom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviasini
abliby.*

S ohledem k vydc nastinéné obecné obtiZzné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu 2 celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné ncjen zjisténou obvyklou cenu celku pied korckei ceny vynasobit spoluvlastmickym
podilem, nybrZ jeité ccnu dale poniZit, a to koeficienlem niZii obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.



= ; VYCET PODKLADU i |

|Zdkladni pojmy a metody ocenéni ) |

Obvyklou cenou se pro Gfely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popifpadé obdobného majetku ncho pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom sc zvaZuji viechny okolnost, kieré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromilaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby, Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tlisn& prodavajiciho ncbo kupujiciho, disledky p¥irodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majctkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se rozumi zvladtni hodnota piiklidand majetku nebo
sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiujc hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se »e sjednanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na vdklade realizovanych prodeji obdobnych nemovitych véei. Zdrojem
dat je informaéni databaze realitni kancelafe, vlasini databazc, analyzaCni portdl cen a kalasir
nemovitosti. Z v§3c uvedenych zdroji byly vybrany vhodné srovnavaci ncmovité véci, ktery byly
nasledné porovnany s ocefiovanou nemovitou véci.

Jako hlavni metoda byla vybrina meloda porovnavaci. Porovnavaci metoda se stanovi pfimym
porovnanim min. tf obdobnych nemovilych véei. Porovnani bylo provedeno na vdklade
vyhodnoceni shodnych parametrG porovndvanych nemovitych véci, viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovnavanych paramctrech nemovitych véci byly fedeny v jednotlivych koeficientech.
Znalecka kancelat vyjadiuje obvyklou cenu na zdkladé stanoveného celkového koeficientu.

lk_’i'*ehled podkladi - _ |

Nize uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyholoveni znaleck¢ho posudku Cerpino. Jednd se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborného nazoru vliv na vypracovini
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého tkonu:

- usnescni soudniho exekutora JUDr, Dahmila Miky, LL. M. o ustanoveni znalecké kancelafc a
objedndvka znaleckého posudku ze dne 6.5.2021 pod &. 120 EX 40814/11-161.

- vypis z katastru nemovitosti.

- flotodokumentace pofizena pii prohlidee, »ji$téni skutcénosti a zaméfeni posudkem dolené
nemovité véei dne 12.5.2021.

- vypis z geografického informaéniho systému.
- mapa okoli.

- ortololomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informacc z vefejné dostupnych zdrojii.



- informace o realizovanych cenéch z dostupnych databazi.

- tizemni plan mésta Svitavy.

E.itgl'gtm'a:

Brada¢, A.: Teoric occflovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Bmo, sr.o., Brno
2008

Bradaé, A., Fiala, J., Hlavinkova V.: Nemovitosti - ocefiovdni a pravni vzlahy - 4. picpracované a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana
Tuldtka, Praha 2007

Brada¢, A., Krejdit, P., Scholzova, V.: Ufedni ocefiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013

Bradac, A., Kledus, M., Weigel, L.: Predpisy pro ocefiovani ncmovitosti s komentatem — dil 1V,
Akademické nakladatelstvi CLRM Brno, s.r.0., Brno 2002

Dusck, D.: Zaklady ocefiovani nemovitosti, Vysokda dkola ekonomickd v Praze, Institut occfiovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.; Ocefiovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka skola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovndvaci hodnola nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006
Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRUSS, Praha 2012

Kokoska, J.: Ocefiovani nemovitosti podle cenovych pfedpist, Vysoka Skola ckonomicka v Praze.
Praha 2012
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|Pr1i§ topis |

Mastska &ast CtyFicet Land je éasti mésta Svitavy. Nachazi se na jiznim okraji mésta Svitavy, cca
19 km jiZné od mésta Ceska Tfchova a cca 19 km jihovychodné od mésta Litomy3l. Jednd sc o
méstskou &dst se stednd rozvinutou infrastrukturou a s nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Sirdi
nabidka obdanského vybaveni je dostupna v Ceské Trebové a v Litomysli. Do méstské &asti vedou
silnice 1. a l11. tfidy a Zelezniéni trat’.

Typ povemku: [ zast. plocha & ostatni plocha ornd plida
O trvalé travni porosty Bd zahrada O jiny
Vyuziti pozemkia: O RD O byty rckr.objckt L1 paraze O jiné
Okoli: O bytova zoma O priimyslova zona 0 nékupni zona
[ ostatni
Piipojky: O/0Oveda 0O/0 kanalizace O/ 0 plyn
vei. / vl. O/ 0 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): 0O MHD B Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B délnice/silnice L. tf. (¥ silnice ILIILtF.
Poloha v obei: okrajova ¢ast - zastavba RDD
Piistup k pozemku: [ zpevnéna komunikace Bd nezpevnéna komunikace
PFistup pires pozemky:
parc. &. 1597/6  Ceské republika

|Cellmvj,'r popis ]

Ocefiované pozemky se nachazeji na severovychodnim okraji zastavéné mésiské &asti Ctyficet
Lant. Jedna se o dva soubory pozemki nepravidelnych tvart. V katastru nemovitosti jsou pozemky
vedené jako zahrada, orna pida a ostatni plocha o vyméie 1 205 m?. Na pozemcich parc. & 1198/1,
parc. & 1198/2 a parc. €. 1596/5 se nachdzi nezpevnénd cesta. Pozemck pare. €. 1597/7 je Castelné
ohranifeny draténym oplocenim s ocelovymi sloupky. Na travnatém pozemku se nachazi foliovnik
a dievéna bouda. Pozemky jsou mirné svazité. V dobé ocefiovani byly porzemky udrZované a
vyuzivané. K pozemkim vede nexzpevnéna cesta nachdzcjici se na pozemku parc. €. 1597/6, klery je
ve vlastnictvi Ceské republiky.

Piipojky IS nebyly zjidtény.
V tizemnim planu jsou pozemky vedené jako plochy rckreace a plochy dopravni infrastruktury.

Prislufenstvim nemovité véci je oploceni, foliovnik a dievénd bouda. Tyto skuteCnosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cené.

Vécné bfemeno priichodu s povinnosti k pozemku parc. €. 1597/7 ve prospéch pozemkil parc. €. St.
1509 a parc. &. 1598/2.

Véené bfemeno ziddit, provozovat, opravoval, udrZovatl a provadét na souéasti distribuéni soustavy

ipravy va éclem jcji obnovy, vymény, modernizace nebo vlepSent jeji vykonnosti, véetné jejiho
odstrangni s povinnosti k pozemku parc. €. 1597/7 ve prospéch spoleénosti CEZ Distribucc a.s.
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S nemovitou véci je spojeno predkupni pravo s povinnosti k pozemkiam parc. & 1198/1 a parc. €.
1596/5 pro mésto Svitavy.

Rizika

Rizika spojens s pravnim stavem nemovité viei:

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosli

NL Piistup k nemovité véci je zajidtén piimo z veiejné komunikace

KomentaF: K pozemkiim vede nezpevnéna cesta nachazejici se na pozemku parc. & 1597/6,
klery je ve vlastnictvi Ceské republiky.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém lzemi

Vécnd biremena a obdobna zatizeni:

ANO Véena bfemena ovliviujici obvyklou cenu

ANO Piedkupni pravo

ANO Zastavni pravo

ANO Lxekuce

Komentaf: Vécné bfemeno prichodu s povinnosti k pozemku parc. €. 1597/7 ve prospéch
pozemki pare. &. St. 1509 a parc. &. 1598/2.

Vécné biemeno »iidil, provozovat, opravovat, udrZoval a provadél na soucasti distribuéni
soustavy upravy za celem jeji obnovy, vymény, modermizace nebo lepSeni jeji vykonnosti,
véeind jejiho odstranéni s povinnosti k pozemku parc. €. 1597/7 ve prospéch spole€nosti CEZ
Disiribuce a.s.

S nemovitou véci je spojeno predkupni pravo s povinnosti k pozemkiim parc. €. 1198/1 a parc.
&, 1596/5 pro mésto Svilavy.

LV ¢. 3912

I. TTodnota pozemki
1.1. Pozemky Clyficet Lanti (okr. Svitavy)

LV ¢. 4186

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Clyficet Lanii (okr. Svitavy)

Vécné bremeno (k LV €. 3912)

1. Vécna bifemena
1.1. Vécné bifemeno
1.2. Vécné biemeno



[ ZNALECKY POSUDEK
LV & 3912

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Ctyficet Lani (okr. Svitavy)
Porovnavaci metoda

_ Piehled srovnatelnych pozemki: i
Nizev: k.t CtyFicet Lani, realizovany prodej ze dne 11.3.2020.

Popis: Jedna sc o realizovany prodej stavebniho pozemku parc. €. 843/22 v k. CtyFicet
Lani o viméic 325 m”.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,90

dopravni dostupnost - 0,90

moznost zastavéni pov. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,80

tvaha zpracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] | m? ] JC [Kém? ] Kc [ K&/m? ]

500 000 325 1 538,46 0,65 1 000,00
Nizev: k.ii. Moravsky Laénov, realizovany prodej ze dne 20.1.2021.
Popis: Jedna se o rcalizovany prodej stavebniho pozemku parc. €. 315/2 v k.0. Moravsky
Laénov o vyméfe 306 m?.

Koeficienty:

redukec pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnosi - 0,90

mozZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

uvaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficieni  Upravena JC.
[ Ké) [m?] JC [ Ké&/m” ] Kc | Ké/m? |

400000 306 1307,19 0,81 1 (058,82
Nazev: k.. Moravsky Laénov, realizovany prodej ze dne 31.8.2020.
Popis: Jedna se o realizovany prodej stavebnich pozemki parc. &. 187/1, parc. €. 17/2, parc.

&. 188/1 a parc. & 2668 v k.a1. Moravsky Laénov o vyméie 3 010 m?,
Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 0,90
moznost zastavéni poz. - 1,00




intenzita vyuZziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,10
tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& | m? ] JC [Ké/m* ] Kc | K&/m? |
3 000 000 3010 996,68 0,99 986,71
Zjisténa pramérna jednotkovi cena 1 015,18 Ké&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramene ceny zohlediinje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouzli
sjednanych cen, které byly sjedndny v deliim asovém tscku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvo] obvyklé ceny v fase. Na zdkladé Casové fady bude pfisluinym indexem sjednand cena
promitnuta do souéasncho obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient monost zastavéni pozemku zohledfiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
vécei vzhledem k nemovitym vécem srovnivacim.

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

Koeficient intenzity vyuZiti zohlediiyje: intenzitu vyuZiti oceflovanych nemovitych véci. vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediuje polohu nemovitych véci v rdmei tzemniho celku (velikost
sidla, obCanska vybavenosl, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnivacim.

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

Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediinje dopravni dostupnost oceflovanych nemovilych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient Gvahy zpracovatcle zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela ¢, Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkovi cena
[ m?] cena podil pozemku
| K&m?| [Ké]
zahrada 1597/7 955 1 015,00 1/3 323 108
(bvykla cena pited korekei ceny 323 108
i#% obchodovatelnost minoritnich *0,75 - 242 331,00
spoluvlastnickych podilu

Celkova viméra pozemki 955 Hodnota pozemli celkem 242 331

- 10 -



LV & 4186

1. MTodnota pozemkii

1.1. Pozemky Ciyiicet Lani (okr. Svitavy)
Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemkii:
Nazev: k.n. Ctyficet Lani, realizovany prodej ze dne 11.3.2020.

Popis: Jednd se o realizovany prodej stavebniho pozemku parc. ¢ 843/22 v ka. (:“ryi"iceir
Lant o vyméfe 325 m?

Kocficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,90

dopravni dostupnost - 1,00

moznosl zastavéni poz. - 0,30

intenzita vyuzili poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,80

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

500 000 325 1 538,46 0,22 338,46
Nizev: ... Moravsky Laénov, realizovany prodej ze dne 20.1.2021.
Paopis: Jedna se o realizovany prodej stavebniho pozemku pare. €. 315/2 v k.0. Moravsky
Laénov o vyméie 306 m?.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozembku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,30

intcnzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

uvaha vpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotlkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ke&] [m*] JC [ K&/m?* ] Kc [Ké/m? ]

400 000 306 1307,19 0,27 352,94
Nirev: k.i. Moravsky Laénov, realizovany prodej ze dne 31.8.2020.
Popis: Jedna sc o realizovany prodej stavebnich pozemka pare. & 187/1, parc. ¢ 17/2, parc.

& 188/1 a parc. & 2668 v k.i. Moravsky Laénov o vyméfe 3 010 m”.
Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,30
intcnzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00

ikl =



tivaha vpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC,
[K&] [m?] JC | Ké&/m? | Kc [ K&/m? ]
3000 000 3010 996,68 0,30 299,00
Zjisténi primérna jednotkova cena 330,13 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Kocficient redukce pramene ceny zohlediuje piipadnou redukeil pramene ceny. V piipadé pouziti
sjednanych cen, které byly sjedndny v del3im €asovém Gseku, bude v lomio koeficientu vyjadicn
vivoj obvyklé ceny v &asc. Na zdkladé ¢asové Fady bude piisluinym indexem sjednand cena
promitnuta do souasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Kocficient moZnost zastavéni pozemku zohledfiuje: mo¥nost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficienl velikosti pozemki zohledimje: velikost oceilovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohlediiuje: intenzitu vyuZiti ocenovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: vohledfiuje polohu nemovitych véei v ramei tzemniho celku (velikost
sidla, obéanska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym véecm srovnavacim.

Koelicient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piisludenstvi ocefiovanych nemovitych
vécl vzhledem k nemovilym véeem srovnavacim.

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

Koeficient (ivahy vpracovalele zohlediinje prodejnost nemovité véel na soucasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotlkovda Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] | K&
ornd plda 1198/1 69 330,00 Likg 2 530
ornd pida 1198/2 48 330,00 1/9 1760
ostatni plocha 1596/5 133 330,00 1/9 4 877
Obvykla cena pired korekei ceny 9167
MNiZii obchodovatelnost minoritnich * 0,60 = 5 500,20
spoluvlastniclgyeh podili
Celkovi vyméra pozemki 250 IHodnota pozemki celkem 5500

.



Vécné biremeno (k LV ¢. 3912)

1. Véena bifemena

1.1. Véené hiremeno
Vécné biemeno prichodu s povinnosti k pozemku pare. €. 1597/7 ve prospéch pozemki pare. €. SL
1509 a parc. €. 1598/2.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym biremeniim

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).
Druh v&eného bfemene: sluZebnosti - ocenéné pausalni castkou
Vécné biemeno #fizeno na dobu ncur€itou.

ITodnota stanovena pausalni Castkou ve vysi: 10 000,- K&.
Véené biremeno - vychozi cena pro vypoéet vliastnického podilu = 10 000,- K¢
Uprava ceny vlasinickym podilem i 1/3
ITodnota véeného biemene Cini = 333333 K¢

1.2, Véené biremeno
Vécné biemeno ziidit, provoroval, opravovat, udrZovat a provadét na soucasti distribucni soustavy
tpravy za uéelem jeji obnovy, vymény, modermzace nebo zlepieni jeji vykonnosti, véetné jejiho
odstranéni s povinnosti k pozemku parc. &. 1597/7 ve prospéch spolecnosti CEZ Distribuce a.s.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym bifemenim
Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 3% odst. 4).

Diruh véeného bifemene: sluZebnosti - ocenéné pausalni astkou
Vécné biemeno #fizeno na dobu ncur€itou.

Hodnota stanovena pauddlni ¢astkou ve vysi: 10 000,- KE.
Véené biremeno - vychozi cena pro vypoéet vlastnického podilu = 10 000,- K&
Uprava ceny vlasinickym podilem * 1/3
Hodnota véeného biremene Eini - 3 333,33 K¢

B



ODUVODNENI

LV €. 3912

1. Hodnota pozemKkii
I.1. Pozemky Ctyficet Land (okr. Svilavy) 242 331,- K¢

LV c. 4186

1. Hodnota pozemkii
1.1. Poremky Ctyficet Lant (okr. Svitavy) 5 500,- K&

Véené biremeno (k LV ¢ 3912)
1. Vécna bfemena

1.1. Vécné biemeno 3 333.- K¢
1.2. Vécné bifemeno 3333,- K¢
Vécena bifemena - celkem: 6 666,- KE
Hodnota pozemku 247 831 K¢
Véené biremeno 6 667 K¢
[Komentii ke stanoveni vysledné ceny } I

PFi zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovilych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodeji) v daném misté a éasc sc skute¢nostmi zjisténymi pii mistnim Sctieni. Pii
stanoveni porovnavaci hodnoly jsme vychazcli z udaj uvedenych v informacnich zdrojich
realitnich kancelafi, vlastni databdre, analyzatniho portalu a katastru nemovitosti. V databdzi jsme
nagli srovnatelné porovnavaci nemovilé véei, z nichZ jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
ocefiované ncmovité véci napi. co do lokality, velikosti, staii a celkového stavu; Lylo porovnavaci
nemovilé véci byly nasledné pouzity pro vypocel obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nema »a cil
Zjiiténi obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena slouzi jako
podklad pro stanoveni ncjniZiiho podani pro drazbu. To, jakou méa nemovita véc skuteén€ hodnotu,
za niZ miZe byl v daném misté a ¢ase prodana, se ukiZe leprve v draZbg.

Obvykla cena
248 400 K¢

slovy: DvistétyFicctosmtisicCtyTista K&
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_ZAVER

Na zakladé vyse zjisténych skutednosti stanovujeme cenu obvyklou:

- idedIniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 (jedna lietina) na pozemku parc. €. 1597/7
(zahrada) v kal. (zemi Ctyficet Lanu, obec Svitavy, okres Svilavy, vapsino na LV 3912 v
objektivni zaokrouhlené vy 243.000,- K&,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/9 (jedna devitina) na pozemcich pare. ¢. 1198/1
(orna pida), parc. & 1198/2 (ornd pada) a parc. & 1596/5 (ostatni plocha) v kat. izemi Ctyficet
Lanu, obec Svitavy, okres Svitavy, zapsano na LV 4186 v objektivni zaokrouhlené vy3i 5.400,- K¢,

Cemu véencho biemene prichodu s povinnosti k pozembku pare. €. 1597/7 ve prospéch pozemki
parc. & St. 1509 a parc. €. 1598/2,

cenu vécného bfemene #fidit, provozovat, opravovat, udrzovat a provadél na soucasti distribuni
soustavy Upravy za G¢elem jeji obnovy, vymény, modernizace nebo zlepdeni jeji vykonnosti, véeiné
jcjiho odstranéni s povinnosti k pozemku parc. & 1597/7 ve prospéch spolecnosti CEZ Distribuce
a.5.

ocenujeme dohromady ¢astkou zaokrouhlené ve vysi 6.670,- K&,

Dle § 57 vyhlagky ¢. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 e) 162 vedkeré skutcénosti, které vzhledem k pouZitym podkladiim a metodam mohou sniZovat
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, 7e ndmi #jidténé podklady jsou dostateéne pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefovani. P¥i stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyde, vychdzime » realizovanych cen a z udaji ziskanych pii mistnim Setfeni. V pfipad¢, Zec nam
nebylo umoZné&no vnitfni ohledani nemovité véci, tak nd$ zavér mize, ale i nemusi byt ncpatrné
zkreslen. Vyde uvedené skutcénosti jsou zavislé od praxe a subjeklivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na vpracovani
znaleckého posudku. Dle nadeho odborného ndzoru a praxc, lze povazovat vliv uvedeného vkresleni
z velké ¢asti za minimalni.
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SEZNAM PRILOH

Prilohy

pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 3912
Vypis z katastru nemovitosti pro 1.V €. 4186

Snimek katastralni mapy
Folodokumentace

Mapa oblasti
Ortofotomapa

s 16

6
14
1

1
1
1



PR ZNALECKA DOLOZKA
Posudek podava Znalccka spoleénost 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 zik. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. | vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjich predpist, do prvého oddilu
seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &, 7ZP-21299 znaleckého deniku.
(Odména byla sjedndna v souladu s vyhlagkou & 504/2020 Sh.

Osoby podilcjici sc na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Lukas Hofbauer
Jakub Chréistecky

Oznateni osoby, kterd je povinna na Zadost organu vefejné moci osobng sivrdil nebo doplnit
/nalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jcho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka

w

kancelai (§ 28 wikona & 254/2019 Sb. o znaleich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

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

V Prazc 26.5.2021

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