ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 088569/2023

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
o cené obvyklé id. 1/12 pozemku parec.¢. 819/1 v k.. Radvanec, obci Radvanec, ¢asti obce
Maxov, okr. Ceska Lipa

Znalec:
Zadavatel: Exekutorsky tarad Beroun
Mgr. Pavel Dolansky - soudni exekutor
Palackého 31/2
266 01 Beroun
Pocet stran: 15 a 18 stran pfiloh Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 17.1.2024 Vyhotoveno: V Praze 30.1.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je oznadit a ocenit cenou obvyklou nemovité véci a jejich prislusenstvi,
a jednotliva prava a zavady s nemovitymi véemi spojen id. 1/12 pozemku parc.c. 819/1
o vymeére 6.487 m2 v druhu pozemku ostatni plocha se zplisobem vyuziti jina plocha,
vie v obci a k.4. Radvanec, okr. Ceska Lipa.

Dopliiujicim znaleckym tkolem je fadné a peclivé oznacit a ocenit nemovitosti véci a jejich
prisluSenstvi, fadné a peclivé oznacit a ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi
vécmi spojené, a to ke dni vyhotoveni posudku. Pokud znalec takova prava nebo zavady
nezjisti ,tuto skute¢nost vyslovné v posudku uvede.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Stanoveni ceny obvyklé jako podklad v exeku¢nim rizeni vedené Exekutorskym uradem

v Berouné ve véci sp.zn. 015 EX 6626/14-108, 015 EX 524/17 ||} NN
I

1.3. Mistni Setreni

Prohlidka znalcem byla provedena dne 17.1.2024. Povinnd se mistniho Setieni
nezucastnila, a to presto, Ze ji byla exekutorskym radem zaslana vyzva o konani mistniho
Setfeni.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat
Znalec pii vybéru dat vychazel z podkladd, jejichz vycet je uveden déle.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- Usneseni o ustanoveni znalce vydané Exekutorskym tifadem v Berouné ze dne
9.12.2023, ¢.j. 015 EX 6626/14-108, 015 EX 524/17

- vyrozumeéni o terminu ohledani nemovité véci vydané Exekutorskym tiradem
v Berouné, ze dne 9.12.2023, ¢.j. 015 EX 6626/14-109, 015 EX 524/17

- kopie katastralni mapy uvedené lokality

- vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi ¢. 803 pro k.i. Radvanec, ze dne
14.1.2024

- kupni smlouvy (neovérené fotokopie s uvedenim predmeétu a ceny) o prodejich
chatek a pozemkii v dané lokalité

- cenové udaje o prodejich stavebnich pozemki v dané oblasti ziskané z archivu
katastralniho aradu

- aktualni realitni nabidky na prodej predmétného pozemku (id. 1/12) - zdroj
informace www.sreality.cz

- tzemni plan obce dané lokality

- skutecnosti zjiSténé pii mistnim Setfeni
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2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat o skute¢ném stavu byla ocenovana nemovita véc, data o ni zjistoval znalec
osobné pri mistnim Setfeni, coz zarucuje vérohodnost. Zjisténa data nejsou v rozporu
s udaji vedenymi o ni v katastru nemovitosti.

Nelze mit pochybnosti o vérohodnosti dat ziskanych z archivu katastralniho uradu,
kam jsou zakladany (archivovany) vSechny kupni smlouvy pri prevodech nemovitosti.
Nelze samoziejmé také vyloucit, ze v ojedin€lych pripadech mutze dojit mezi Gcéastniky
smluvniho vztahu pti prodeji nemovitosti k dohod€ o cen€, kterd nemusi reflektovat cenu
obvyklou v daném misté a case (plati smluvni volnost, kupni ceny nejsou cenové
regulovany), a to napf. z divodu danové optimalizace, ziskani vyhodnéjsiho Gvéru
k porizeni nemovitosti, prodeje mezi pribuznymi atd. Takové kupni smlouvy je nutno
z porovnani vyloudit.

V pripadé realitni inzerce je nutno upozornit, Ze inzerované ceny nelze povazovat
automaticky za ceny obvyklé, nebot mnohdy odrazeji nerealnou predstavu svych vlastnikii
(¢i realitnich makléri, kteri aby ziskali zakazku - nemovitost do prodeje, jsou mnohdy
schopni slibit vlastniku nemovitosti neredlnou prodejni cenu a za tuto ji pak v inzerci
nabizeji). Inzertni ceny je proto tfeba jistym zplisobem vzdy ve vztahu ke konkrétni
nemovitosti, redukovat.

ré

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Znaleckym tkolem je stanoveni ceny obvyklé.

Cena obvykl4 je definovana v ust. § 2 odst. 1 zadkona ¢. 151/1997 Sb. zadkon o cenach.

~Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob
ocenovdni. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obuvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajictho nebo
kupujictho ani vliv zvlasini obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujictho, diisledky piirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urcéi se porovnanim”

Jak vyplyva z vySe uvedené definice, cena obvykla se stanovuje porovnanim a rozumi se ji
cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného ¢i obdobného majetku, pritom se tireba
mit na paméti vylucovaci podminky (napi. mimotradné okolnosti trhu, osobni poméry mezi
prodavajicim a kupujicim atd.).

Pokud v dané lokalité existuji nemovitosti porovnatelné s nemovitosti ocenovanou,
je presto stidle mit na zreteli zdroj téchto informaci. V pripadé inzerce nemusi mit
inzerované udaje o porovnatelné nemovitosti (napr, inzerovana cena - jedna se o cenu
nabizenou, nikoliv jiz dosaZenou - smluvni, vybaveni a technicky stav - zpravidla
prodavajici spiSe svou nemovitost v téchto hlediscich nadhodnocuji a prip. vady spise
bagatelizuji ¢i primo zatajuji) stoprocentni vypovidaci schopnost. Obdobné to plati
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i pro pripady, kdy se pri porovnani vychazi jiz zuzavienych kupnich smluv
(napft. ziskanych z archivu katastralniho aradu). Kupni ¢astka v kupni smlouvé nemusi byt
skutecné tou cenou, na které se smluvni strany domluvily (napf. z divodu danové
optimalizace, prodej mezi ptribuznymi, navyseni kupni ceny z diivodu dosazeni na avér
apod). Proto je treba pri porovnani mit vétsi vzorek porovnatelnych nemovitosti.

Obvykla cena - trzni cena se tedy zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi
(event. nabizenymi - inzerovanymi) prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté
a cCase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Vlastni trzni cena se tvori
az pri konkrétnim prodeji, resp. koupi a mize se od zjisténé hodnoty i vyrazné odliSovat.

Dle nazoru znalce idealnim pripadem je provést cenové porovnani jak z kupnich smluv,
tak z internetovych nabidek. Pfi porovnavani inzertnich nabidek je postaveno najisto,
Ze porovnavané nemovitosti byly nabizeny verejné na realitnim trhu se snahou o dosazeni
maximalni ceny. Dalsi vyhodou je zpravidla presny popis inzerované nemovitosti ze strany
realitniho makléfe (nemovitost po rekonstrukci ¢i v pavodnim stavu) vcetné
fotodokumentace. Nevyhodou, jak uvedeno vySe, Ze inzerovanou cenu nelze povaZovat
zpravidla za cenu kupni a je tfeba provést primérenou korekei této inzerované ceny.

Ocenéni je v tomto konkrétnim pripadé provedeno dvémi metodami. Prvni metodu
(metoda dle cenového predpisu) je nutno chapat jako metodu spise dopliikovou.
V daném pripadé je aplikovana priméiené. Nemélo proto vyznam se podrobné zabyvat
touto metodou. Tviirci cenového predpisu se velmi snazili priblizit se cenam, za které se
nemovitosti prodavaji. Od roku 2009 se v cenovém predpisu pouziva tzv. porovnavaci
metoda spocivajici ve hodnoceni znakli ocenované nemovitosti na zakladé charakteristiky
kvalitativnich pasem. Na zakladé tohoto hodnoceni je pak upravena zakladni cena
nemovitosti dana v cenovém piedpisu.

Ne vzdy je v kupni smlouvé uvedena skute¢né cena sjednana, v radé pripadt se poplatnici
priznaji jen k cené podle predpisu, napt. z divodu daniové optimalizace. Ceny podle
cenového predpisu blizi cené obvyklé zpravidla ve velkych méstech, zcela nedostate¢né
jsou v nékterych pripadech v cenovém predpisu zohlednény ceny pozemki a i ceny
nemovitosti v mensich ¢i malych obcich.

Aktualné platny cenovy predpis (vyhlaska €. 343/2023 Sb) v ust. § 1c, odst. 1 vyslovné
uvadi, ze ,,Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci
1 cena zjistena”

Druha porovnavaci metoda vychazi presné z dikce ust. § 2 odst. 1 zdkona o ocenovani
majetku, tedy v tom smyslu, Ze cena obvykl4 se stanovuje porovnanim. Principialné se
jedné o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na realitnim trhu, a to bud’ z realitni
inzerce, databaze realitnich kancelari ¢i archivu katastralniho aradu. Tyto nemovitosti
by mély byt svym charakterem, velikosti a hlavné lokalitou srovnatelné.

Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi, ktery je neustéle ve vyvoji
a na néjz pusobi rizné vlivy, ze vyhodnocené prodeje by nemély byt starsi nez jeden rok.
Pri delsi dobé tdaje ztraceji svoji vypovidajici schopnost a ceny je treba modifikovat
dle realitniho ristu (ptip. poklesu). Jako zdroj informaci byly vzaty kupni smlouvy (cenové
udaje) o prodeji nemovitosti v dané lokalité a aktualni realitni nabidky.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Nejprve byla ziskavana data o obci a poloze nemovité véci. Na zakladé téchto dat byly
vyhleddny v archivu katastralniho uradu informace o prodejich porovnavanych
nemovitosti v dané lokalité a variantné pak informace o aktualnich realitnich nabidkach
(www.sreality.cz).

Vybér dat je obecné provadény na zakladé nejcastéji téchto kritérii: c¢asové hledisko,
lokalita, velikost objektu, provedeni a vybaveni, celkovy stavebné-technicky stav, vliv
pozemku a dalsi vlivy.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmétu ocenéni:  Pozemek parc.¢. 819/1 (id. 1/12)
Adresa predmétu ocenéni: Radvanec - Maxov
471 52 okr. Ceska Lipa

Kraj: Liberecky
Okres: Ceska Lipa
Obec: Radvanec
Katastralni tizemi: Radvanec
Pocet obyvatel: 264

Vlastnické a evidencni Gdaje

- viz. také vypis z katastru nemovitosti, ktery je v ptiloze tohoto posudku

Dokumentace a skutecnost
Posudek je proveden na zakladé predlozenych podkladii.

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovany pozemek parc.¢. 819/1 v k.i. Radvanec je situovan v obci Radvanec, ¢asti obce
v osadé Maxov. Pozemek se nachazi pii okraji lesa, pristupova cesta nezpevnéna.
Na c¢asti pozemku postaveny i rekreacni chatky.

Pozemek je rovinaty, neoploceny. Dle izemniho planu je tento pozemek veden jako ,RH”



(plochy rekreace - plochy pro hromadnou rekreaci). V severni ¢asti pozemku vysazeny
brizy, pti jiznim okraji lesni porost.

Piistupova cesta neni vyznacena v Kkatastru nemovitosti, je vedena po pozemku
parc.¢. 801/1 v majetku Ceské republiky (Lesy CR s.p.). V majetku této statni spolecnosti je
i pak navazujici cesta vedouci do zastavéné ¢asti obce (parc.¢. 1094/1)

Dle tizemniho planu obce je predmétny pozemek vedeny jako RH - plochy rekreace -
plochy staveb pro hromadnou rekreaci

V minulosti (pfed rokem 1989) byl uvedeny pozemek (a soubor navazujicich rekreac¢nich
chat) rekreacni areal jednoho podniku z Décina.



4. POSUDEK

a) Ocenéni dle cenového predpisu

Obsah

1. Pozemek

4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb.,
. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb.,
. 225/2017 Sb. a & 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb.,
. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb.,

kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

O O< < O

<

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 963,00 K¢/m2

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢é. Pi
O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel - Obec ma 264 obyvatel \Y% 0,50
O2. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - Ostatni IV 0,60
obec s malym poc¢tem obyvatel

0O3. Poloha obce: V ostatnich pripadech - Na okraji malé obce VI 0,80
O4. Technické infrastruktura v obci: V obci je elekttina, III 0,70
vodovod, nebo kanalizace, nebo plyn - mal4 obec

Os5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna I 1,00
doprava - Dobré spojeni (zejména ze Sloupu) do okresniho

mésta

06. Ob¢anska vybavenost v obci: Zadna vybavenost - Zadna VI 0,80
obcéanské vybavenost

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv* O:1* 02* O3%* O4* O5* O¢ =
264,00 Ké/m?2

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pj

1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez nabidka I -0,06

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu IIT  -o,01
pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana II 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Predmétem prodeje vyrazné I -0,15

mensi spoluvlastnicky podil
6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu zaplav v 1,00



7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 tisica III 1,00
vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, VI 1,00
jejiz katastralni tizemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad
5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni  II 1,00

zatizeni a zakladni Skola) - bez dalSich vlivi

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Indextrhu Ir=Ps*P;*Ps*Py*(1+ > Pi)=0,780
i=1

V ostatnich ptripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Indextrhu Ir=Ps*P;*Ps*Py*(1+ > Pi)=0,780

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZenyrské stavby

Néazev znaku C. Pj

1. Druh a Gcéel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,60

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Rekreacéni oblasti 11 0,00

3. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité€ obce: Pozemek lze napojit 1I 0,00
pouze na nékteré sité v obci

4. Dopravni dostupnost: Bez moznosti piijezdu nebo pitijezd po I -0,02
nezpevnéné komunikaci

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemku III1 0,01

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komercni vyuZitelnosti: II 0,00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii II 0,00

7
Index polohy Ie=P:*(1+ ) Pi)=0,594
i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,463

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,463

1. Pozemek
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,780

Index polohy pozemku Ip = 0,594



Jiny pozemek ocenény dle § 9
Prehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemkii
Zatident ZaKl. cena Upr. cena
[K¢/m?2] [K¢/m?2]
§ 9 odst. 2 - jiné pozemky - skladky, sportovisté, skladové, manipulaéni,
odstavné, rekreacni plochy

§ 9 odst. 2 264,- 0,50 0,594 1,000 78,41

Index trhu It je pro tento typ pozemku roven 1.

Koeficienty Index P Index T Uprava

Typ Nézev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Srazka Cena
¢islo [m2] [K¢/mz2] [K¢]
§ 9 odst. 2 ostatni plocha - 819/1 6487 78,41 508 645,67
jina plocha
Jiny pozemek - celkem 6 487 508 645,67
Pozemek - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 508 645,67 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem ¥ 1/12

Pozemek - zjisténa cena celkem 42 387,14 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Pozemek 42 387,- K¢
Vysledna zjisténa cena - celkem: 42 387,- K¢
Vysledna zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 42 390,- K¢

b) Porovnavaci metoda:

Ocenovany pozemek parc.c. 819/1 v k.. Radvanec, resp. jeho spoluvlastnicky podil,
se v minulosti prodal nékolikrat. Bylo bud’ s ostatnimi navazujicimi pozemKky (a chatkami)
v této lokalité nebo i samostatné.

Jednalo se o tyto pripady:

1) V 5768/2015-501

Predmétem prodeje byly kromé podilu id. 1/12 na pozemku parc.¢. 819/1 i pozemek
parc.¢.st. 261 (+ chatka na ném stojici) a id. 1/12 parc.é.st. 267, parc.¢. 819/3, 819/4.

Kupni cena 379.000 K¢

2) V 5221/2016-501

Predmétem prodeje byly kromé podilu id. 1/12 k pozemku parc.c. 819/1 i pozemek
parc.c.st. 263 (+ chatka), parc.c. 819/9 a id. 1/12 pozemku parc.c.st. 267 (podil na chatce
na tomto pozemku), parc.c. 819/3, 819/4,)



Kupni cena: 435.000 Ké

3) V 6372/2016-501

Predmétem prodeje byl pozemek parc.¢. 819/1 ve vysi id. 1/12. Kupni cena 10.000 K¢

4) V 2789/2021-501

Predmétem prodeje byl podil id. 1/12 k pozemku parc.¢. 819/1. Kupni cena: 30.000 Ké

5) V 7427/2021-501

Pfredmétem prodeje byl kromé podilu id. 1/12 na pozemku parc.C. 819/1 i pozemek
parc.¢.st. 261 (+ chata na tomto pozemku stojici), parc.¢. 819/11 a dale id. 1/12 pozemku
parc.¢.st. 267 (+ podil na chatce na tomto pozemku stojici), parc.¢. 819/3, 819/4.

Kupni cena: 1.990.000 K¢

V priloze tohoto posudku jsou také cenové udaje o prodejich stavebnich pozemki
pro vystavbu rodinnych domt v této lokalité (cca 100 - 200 m vzduSnou éarou od
ocenovaného pozemku).

Pozemek parc.c. 943/22 se prodal za cenu 1.550 K¢/m2, pozemek parc.c. 943/19 také
za 1.550 K¢é/mz2, pozemek parc.¢. 943/28 za cenu 1.550 K¢/m2, pozemek parc.¢. 943/20
za cenu 1.550 K¢é/m2, pozemek parc.C. 943/13 za cenu 1.148 K¢é/m2, pozemek
parc.t. 943/18 za 1.550 K¢é/m2, pozemek parc.C. 943/23 za cenu 1.1550 K¢é/mz2.
Vsechny vySe uvedené prodeje se uskutecnily v obdobi 5/2023 - 6/2023.

Aktualné jsou pozemKky dle inzerujiciho billboardu k prodeji za cenu 1.850 K¢/mz2.




Stavebni pozemky s cenou pres 1.500 K¢/m2 nejsou samoziejmé srovnatelnymi pozemky
s pozemkem ocenovanym, jedna se o pozemky neporovnatelné, v daném pripadé byly
uvedeny nad ramec.

Aktualné je také v soucasné dobé v realitni inzerci nabidka na prodej ocenovaného
pozemku (jeho id. 1/12), za to za cenu 114.915 K¢ (viz. ptiloha tohoto posudku). Jedna se
o identicky pozemek, ktery je predmétem ocenéni v tomto znaleckém posudku.

Cena za 1 m2 pozemku pak vychazi ve vysi cca 212 K¢/m?2

Pti prepoctu na celek za 1 m2 by cena tohoto pozemku vychazela ve vysi 12 * 212 K¢/m2 =
cca 2.540 K¢é/m2, coz jak je zfejmé, je naprosto nadnesend cena, ktera neodpovida
v zadném pripadé realité, protoZe tato cena je dokonce vyss$i nez cena standardniho
stavebniho pozemku pro vystavbu rodinného domu v dané lokalité.

Dle zkusSenosti znalce obdobné pozemky pro hromadnou rekreaci se zpravidla na realitnim
trhu prodavaji za cca 200 K¢/mz2. V daném pripadé nutno zohlednit, Ze pfredmétem ocenéni
neni cely pozemek, ale pouze id. 1/12 (vyrazny mensi podil), proto vzhledem k horsi
obchodovatelnosti je provedena redukce ceny o 60 % (koef. 0,4).

Cena obvykl4 oceniovaného pozemku, resp. jeho id. 1/12:

200 Ké/m2 * 6.487 m2 * 1/12 * 0,4 = 43.247 K¢, po zaokrouhleni: 43.000,-K¢

Vyse uvedena cena neni nikterak zasadné v rozporu i s cenami, za které byl
tento pozemek, resp. podil ve vysi id. 1/12 v minulosti prodan. Pokud v roce
2016 byl podil id. 1/12 prodan za 10.000,-K¢ a v roce 2021 za cenu 30.000,-K¢&,

pak vzhledem k ristu cen pozemka od roku 2016, resp. od roku 2021
se aktualni cena ve vysi 43.000 K¢ jevi jako pirimérena.

5. CELKOVA REKAPITULACE

1) Cena dle cenového predpisu: 42.400,-K¢é

2) Cena obvykla dle porovnani: 43.000,-K¢
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6. ODPOVEDI NA ZNALECKE UKOLY

1. Znaleckym ukolem je oznacit a ocenit cenou obvyklou nemovité véci
a jejich prislusenstvi, a jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojen
id. 1/12 pozemku parc.¢. 819/1 0 vymére 6.487 m2 v druhu pozemku ostatni
plocha se zptsobem vyuziti jina plocha, vSe v obci a k.i. Radvanec,
okr. Ceska Lipa.

Cena obvykla nemovitosti vedené na LV ¢. 803 pro k.a. Radvanec,
resp. id. 1/12 u této nemovitosti (pozemek parc. 819/1)) je stanovena k vyse
uvedenému vypoctu, odborného odhadu znalce, jeho zkusenosti z realitniho

trhu, ve vysi ve vys$i 43.000, -K¢ (slovy: ¢tyricettritisice K¢)

2, Dopliigjicim znaleckym tkolem je rfadné a peclivé oznacit a ocenit
nemovitosti véci a jejich prislusenstvi, radné a peclivé oznacit a ocenit
jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené, a to ke dni vyhotoveni
posudku. Pokud znalec takova prava nebo zavady nezjisti, tuto skutec¢nost
vyslovné v posudku uvede.

Z katastru nemovitosti vyplyva, ze k nemovitosti se vaZou vécna prava zatézujici tuto
nemovitost a vztahujici se k jinym podilovym spoluvlastnikiim (naptiklad

Na vypisu z katastru nemovitosti jsou uvedena vécna prava zatézujici a vztahujici se
k povinné (dluznici), jedna se o:

- zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho rfadu na spoluvlastnicky podil
1/12 pro pohledavku ve vysi 4.200,- K¢ s prislusenstvim

- zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu na spoluvlastnicky podil
1/12 pro pohledavku ve vysi 4.200,- K¢ s prislusenstvim

- zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho radu na spoluvlastnicky podil
1/12 pro pohledavku ve vysi 43.146,- K¢ s prislusenstvim

- zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu na spoluvlastnicky podil
1/12 pro pohledavku ve vysi 11.104,- K¢ s prisluSenstvim

- zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu na poluvlastnicky podil
1/12 pro pohledavku ve vysi 4.200,- K¢ s prislusenstvim

- zahajeni exekuce g9ovéreny soudni exekutor Mgr. Tomas Pospichal, 28. fijna
1474/20, 288 02 Nymburk

- zahéjeni exekuce povéieny exekutor: EU Beroun, Mgr. Pavel Dolansky, Palackého
31/2 Beroun 26601

- exekucni prikaz k prodeji nemovitosti na spoluvlastnicky podil ve vysi 1/12

- zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor : JUDr. Igor Ivanko, Na Zatorce 590/12,
160 00 Praha 6

- zahajeni exekuce povieny soudni exekutor: JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D.,
Evropska 663/132, 160 00 Praha 6

- exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti na spoluvlastnicky podil ve vysi 1/12

- zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor : JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D,
Evropska 663/132, 160 00, Praha 6

- zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor : Mgr. Tomas Pospichal, 28. tijna
1474/20, 288 02 Nymburk
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- zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: Mgr. David Koncz, 26. dubna 10,
350 02 Cheb
- exekucni prikaz k prodeji nemovitosti Exekuc¢ni prikaz k prodeji nemovitosti
na spoluvlastnicky podil ve vysi 1/12
- zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: Mgr. Jan Benes, Liborova 405/14,
169 00 Praha 6-Bievnov
- exekucni prikaz k prodeji nemovitosti na spoluvlastnicky podil ve vysi 1/12
- zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: JUDr. Josef Lavic¢ka, 26. dubna 10,
350 02 Cheb
- exekucni prikaz k prodeji nemovitosti na spoluvlastnicky podil ve vysi 1/12
- zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor : Mgr.Zdenék Panek, Prokopa Holého
130/15, 405 02 Dééin
- exekucni prikaz k prodeji nemovitosti na spoluvlastnicky podil ve vysi 1/12
- zahajeni exekuce povéfeny exekutor: EU Beroun, Mgr. Pavel Dolansky, Palackého
31/2, Beroun 26601
- exekucni prikaz k prodeji nemovitosti na spoluvlastnicky podil ve vysi 1/12
- zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: Mgr. Richard Bednar, Na Pliskaveé
1525/2, 102 00 Praha 10
- exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti na spoluvlastnicky podil ve vysi 1/12

zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: Mgr. Zdenék Panek, Exekutorsky arad
€¢in

exekucni prikaz k prodeji nemovitosti na spoluvlastnicky podil ve vysi 1/12

zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: Mgr. Zden€k Panek, Exekutorsky urad
€¢in
- exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti na spoluvlastnicky podil ve vysi 1/12
- zahéajeni exekuce
Zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: JUDr. Lukas Jicha, Exekutorsky urad Prerov
- exekucni prikaz k prodeji nemovitosti na spoluvlastnicky podil ve vysi 1/12
- zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: Mgr. Richard Bednar, Na Pliskavé
1525/2, 102 00 Praha 10
- exekucni prikaz k prodeji nemovitosti na spoluvlastnicky podil ve vysi 1/12
- zahajeni exekuce povéfeny soudni exekutor: JUDr. Ingrid Svecova, Vinohradska
174, 130 00 Praha 3
- exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti na spoluvlastnicky podil 1/12
- zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodariska 1441/46,
101 00 Praha 10
- zahéajeni exekuce povéieny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodarnska 1441/46,
101 00 Praha 10
- zahéajeni exekuce povéieny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodarnska 1441/46,
101 00 Praha 10
- zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodariska 1441/46,
101 00 Praha 10
- zahéajeni exekuce povéieny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodarnska 1441/46,
101 00 Praha 10
- zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodariska 1441/46,
101 00 Praha 10
- zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodariska 1441/46,
101 00 Praha 10
- zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodanska 1441/46,
101 00 Praha 10
- zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: Mgr. Petr Jaros, Exekutorsky urad

U 1

U 1
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Chrudim, se sidlem Skroupova 150, 537 01 Chrudim

- exekucni piikaz k prodeji nemovitosti na spoluvlastnicky podil ve vysi 1/12

- podan navrh na ziizeni exekutorského zastavniho prava na spoluvlastnicky podil
1/12 pro pohledavku ve vysi 7.800,- K¢ s prislusenstvim - navrh podan dne 1.11.2023

- zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodanska 1441/46,
101 00 Praha 10

Cena obvykla stanovena v tomto znaleckém posudku byla stanovena tak, jako by tato
nemovitost byla ,pravneé ¢ista”, tedy bez jakychkoliv omezeni.

Znalec nema informace, Ze by ocenovany pozemek byl pronajat tfeti osobé. Pozemek
je vyuzivan ostatnimi podilovymi spoluvlastniky, kteii vlastni v dané lokalité (byvalém
rekrea¢nim stiredisku) chaty.

Dalsi eventualni zavady ¢i pravni vady znalec nezjistil.

7. ZAVERECNE ZHODNOCENI

Pri vypoctu ceny obvyklé (trzni) byly pouzity dvé na sobé nezavislé metody. Prvni metoda
je metoda dle cenového predpisu. Cena dle této metody nemusi vidy odpovidat cené
obvyklé, je nutno ji chapat jako cenu variantni (dopliitkovou), ale majici urcitou vypovidaci
schopnost. Je to metoda, ktera je také zaloZena na porovnani, ale ceny a koeficienty v této
metodé jsou stanovovany tviirci cenové vyhlasky vzdy v predstihu (miniméalné ptl roku)
pred zahajenim platnosti vyhlasky v prislu$sném roce, a proto ceny dle cenové vyhlasky
(predpisu) nemusi vZdy odpovidat aktualni cené obvyklé.

Druha porovnavaci metoda reaguje na aktualni trh s nemovitostmi a cena obvykla se
hodnoté nemovitosti zjisténé touto metodou nejvice blizi.

Dalsi obecné predpoklady a omezujici podminky:

Zjisténa cena nemovitosti se méni s ohledem na zmény nabidky a poptavky trhu, lokalni,
vnitrostatni, ale i vnéjsi hospodarsko-politické situace, zmény a upravy legislativy, vykyvy
procenta inflace a nezameéstnanosti a s tim souvisejici cenotvornych faktori. Vyse uvedené
plati o to vice v dneSni dobé (zdraZovani potravin, energii, valka na Ukrajiné atd),
nelze proto vyloudit dalsi cenovy posun u nemovitosti.
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Odmeéna, nahrada nakladu

Znale¢né provedeno vyuctovanim ¢. 4/2024.

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze ze dne 26. 10. 1993, C. j. Spr. 4130/92, pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, pramyslové.

Znalecky posudek veden v databazi znalce pod ¢. 5034 4/2024
Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 088569/2023.

V Praze 30.1.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.2.
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