Znalecky posudek €. 6095-077/16

O obvyklé cené nemovité véci - pozemkil parc. ¢. 201/293 a parc. ¢. 550/8, v obci Sykofice,
katastralni uzemi Sykofice, zapsané u Katastralniho ufadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni
pracoviSté Rakovnik, okres Rakovnik.

Objednatel posudku: Mgr. Tomas Pospichal
soudni exekutor
Exekutorsky titad Nymburk
28. fijna 1474/20
288 02 Nymburk

Ucel posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovité véci pro potieby
exekucniho Fizeni, sp. zn. 070 Ex 303/15-65

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v Gcinném znéni, ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb. a vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., podle stavu ke
dni 22.02.2016 posudek vypracoval:

Ing. Karel Schwarz
Stverakova 2726/10
193 00 Praha 9
Tel.: 605 788 661

E-mail: schwarzk(@seznam.cz

Posudek obsahuje 11 stran, byl vypracovan ve 2 vyhotovenich.

V Praze dne 08.03.2016



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Zjisténi obvyklé ceny nemovité véci - pozemku parc. €. 201/293 a parc. ¢. 550/8, v obci Sykofice,
katastralni uzemi Sykofice, zapsané¢ u Katastradlnitho afadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni
pracovisté¢ Rakovnik, okres Rakovnik.

2. Prohlidka a zaméreni nemovité véci

Prohlidka a zaméfeni nemovité véci bylo provedeno dne 22.02.2016 bez ptitomnosti vlastnika.

3. Podklady pro vypracovani posudku

- vypis z katastru nemovitosti LV €. 1261 ze dne 25.01.2016

- kopie katastralni mapy - zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/

- usneseni soudu ve véci projednani dédictvi ze dne 04.01.2005

- usneseni soudniho exekutora Mgr. TomasSe Pospichala o ustanoveni znalce ze dne 25.01.2016
- informace a tdaje zjisténé na misté

- informace a tdaje sdélené vlastnikem nemovitosti

4. Vlastnické a evidencni udaje

Kraj: StiedocCesky
OKkres: Rakovnik
Obec: Sykoftice

Katastralni izemi:  Sykofice (761737)

List vlastnictvi ¢islo: 1261
Vlastnik:

Mykytyn David
¢.p. 42,270 24 Sykotice

5. Prava a zavady spojené s piredmétem ocenéni

Zastavni prava

Podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 1261 ze dne 25.01.2016 vaznou na oceflované¢ nemovité
véci zastavni prava, viz. oddil C ptedmétného listu vlastnictvi:

- zastavni pravo exekutorské, opravnéni pro Vieobecnou zdravotni pojistovnu Ceské republiky,

- zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, opravnéni pro Ceskou republiku.

Tato zastavni prava nejsou ve znaleckém posudku zohlednéna.

Omezeni vlastnického prava

Z vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 1261 dale vyplyva, Ze na majetek vlastnika ocenované
nemovité véci byla zahajena exekuce - viz. oddil C pfedmétného listu vlastnictvi.

To vzhledem k ucelu posudku neni povazovano za zavadu a neni v tomto posudku uvazovano.



6. Dokumentace a skutecnost

Znalec provedl podrobné zaméfeni nemovitosti na misté¢ samém.

7. Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je pozemek parc. ¢. 201/293 - lesni pozemek o vyméfe 2 232 m?, ktery se
nachdzi vychodné od obce Sykofice, v stavebné nesrostlé chatové osadé Lulaktiv Dolik, na okraji
lesniho porostu. Jednd se o rovinny pozemek nepravidelného pldorysu. Pfistup je zajistén po
nezpevnéné komunikaci ve vlastnictvi obce Sykotfice. Pozemek je uzivan v souladu se zapisem v
KN. Ptislusenstvi tvoii trvalé porosty.

Déle je pfedmétem ocenéni pozemek parc. ¢. 550/8 - orna ptida o vyméie 3 786 m? ktery lezi
jihovychodné od obce Sykofice, mimo zastavénou Cast. Jedna se o prevazné rovinny pozemek
nepravidelného pidorysu. Piistup je zajistén po nezpevnéné komunikaci ve vlastnictvi obce
Sykoftice. Pozemek je uZivan v souladu se zapisem v KN. Je bez piislusenstvi.



a)

B. Posudek

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlaSky Ministerstva financi

¢. 53/2016 Sb. o ocenovani majetku.

Pozemky - § 6,7
§ 6 — Zemédélské pozemky

Z4kl. cena [K&/m?]

Ceské republiky

Parc. ¢. Nazev BPEJ Vyméra [m?] zakladni  upravena Cena [KC¢]
550/8 Orna ptuda 42614 3786 3,64 3,6400 13 781,04
§ 7 — Lesni pozemKky a nelesni pozemKy s lesnim porostem

Z4kl. cena [K&/m?]
Parc. ¢.  Nazev Vyméra [m?] zakladni upravena SLT Cena [K¢]
201/293 Lesni pozemek 2232 1,61 1,6100 5L 3593,52
Pozemky - zjiSténa cena: 17 374,56 K¢



C. Rekapitulace

Cena urcena - (tzv. ,,administrativni cena®) - jedna se o cenu zjisténou dle platného ocenovaciho
predpisu, dle platné vyhlagky Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., kterou se
provadéji nekterd ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v u¢inném znéni, ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb. a vyhlasky ¢. 53/2016 Sb. Touto metodou
jsou podrobné ocenény vSechny stavby hlavni a pozemky. S ohledem na el ocenéni nejsou dle
platné vyhlasky ocenény piipadné vedlejsi stavby, gardze, studny, venkovni upravy, trvalé porosty,
nebot’ cena ur¢end ma pouze pomocny indikacni charakter (pokud jsou tyto polozky popsany v
odstavci 7. cCasti ,,Nalez* tohoto znaleckého posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny jako
ptislusenstvi k véci hlavni).

Vysledné ceny:

a) Pozemky 17 374,56 K&
Vysledna cena ¢ini celkem: 17 374,56 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50: 17 370,— Kc¢

Urcena cena: 17 370,— K¢.

Cena slovy: Sedmnacttisictiistasedmdesat K¢.



D. Obvykla cena

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou* ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 a 3, zakona ¢.
151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nekterych zdkonl (zakon o oceflovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpist.

Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny zptsob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely 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 vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotddnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 ptikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Jinym zplisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zéklad¢ je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynalozit na potizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze zpfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat,
a z kapitalizace tohoto vynosu (arokové miry),

c) porovndvaci zplsob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné€ souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni
zni nebo kterd je jinak zfejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplisobli oceflovani stanovenych na
zaklad¢ predpist o Ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které¢ vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.

Porovnavaci metoda

Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci, a proto v
ptipad¢ odhadu obvyklé ceny ocefiované nemovitosti tuto povazujeme za obvyklou.

Pii stanoveni obvyklé ceny se vychazi z porovnavaci hodnoty, jez je stanovena na zakladé
porovnani s obdobnymi nemovitostmi, které byly v neddvné minulosti na trhu zobchodovany nebo
jsou praveé obchodovany. Porovnani se provadi z hlediska druhu a ucelu, technického stavu,
vymery, vyuzitelnosti a umistnéni v okoli.



a) Pozemek parec. €. 201/293

Druh pozemku Lesni Poloha Okraj stavebné nesrostlé
casti obce

Vyméra pozemku |2 232 n’ IS Chybi

Svazitost Rovinny PtisluSenstvi, porosty | Trvalé porosty

Prehled porovnatelnvch nemovitosti:

Objekt €. 1: Pozemek v obci Méstecko
Popis: Lesni pozemky

Druh pozemku Lesni Poloha Okraj stavebné nesrostlé
cdsti obce

Vyméra pozemku |3 499 m’ IS Chybi

Svazitost Svazité Ptislusenstvi, porosty Trvalé porosty

PoZadovana nebo kupni cena:

230 000,— K¢

PoZadovana nebo kupni cena

zalm’: 66,— K¢
Seznam koeficientii pro porovnani nemovitosti

Koeficient K1: koeficient mista 0,95
Koeficient K2: koeficient Casovy 1,00
Koeficient K3: koeficient vybavenosti (IS, pfisluSenstvi) 1,00
Koeficient K4: koeficient velikosti vymer 1,00
Koeficient K5: koeficient transakce 0,90
Celkovy koeficient: 0,86
Prepoctena standardni cena

zalm’: 57,- K&

Objekt €. 2: Pozemek v obci Luzna
Popis: Mirn¢€ svazity pozemek

Druh pozemku Lesni Poloha Okraj stavebné nesrostlé
casti obce

Vyméra pozemku |5 254 m’ IS Chybi

Svazitost Mirné svazity PtisluSenstvi, porosty Trvalé porosty

PoZadovana nebo kupni cena:

540 000,— K¢

PoZzadovana nebo kupni cena

zalm’ 103,— K¢
Seznam koeficientii pro porovnani nemovitosti

Koeficient K1: koeficient mista 0,90
Koeficient K2: koeficient Casovy 1,00
Koeficient K3: koeficient vybavenosti (IS, pfisluSenstvi) 1,00
Koeficient K4: koeficient velikosti vymér 1,00
Koeficient K5: koeficient transakce 0,90
Celkovy koeficient: 0,81
Prepo€tena standardni cena

zalm’: 83,— K¢&




Objekt €. 3: Pozemek v obci Slabce
Popis: Svazité lesni pozemky

Druh pozemku Lesni Poloha Okraj stavebné nesrostlé

casti obce
Vyméra pozemku |24 219 n’ IS Chybi
Svazitost Svazity PtisluSenstvi, porosty Trvalé porosty
PoZadovana nebo kupni cena: 726 570,— K¢
PoZadovana nebo kupni cena
zalm’: 30,— K¢
Seznam koeficientii pro porovnani nemovitosti
Koeficient K1: koeficient mista 1,00
Koeficient K2: koeficient Casovy 1,00
Koeficient K3: koeficient vybavenosti (IS, pfisluSenstvi) 1,00
Koeficient K4: koeficient velikosti vymér 1,00
Koeficient K5: koeficient transakce 0,95
Celkovy koeficient: 0,95
Prepoctena standardni cena
zalm’: 29— K&

Z vyse uvedenych podkladi vyplyva, ze obvykla cena za 1 m?* pozemku je stanovena ve vysi 40,—
K¢.

Obvyklou cenu nemovité véci stanovuji ve vysi 89 280,— K¢. Za tuto cenu by byl pozemek parc. €.
201/293, dle LV ¢. 1261, v obci a k.u. Sykoftice, bézn¢ prodejny.

b) Pozemek parc. ¢. 550/8

Druh pozemku Orna piida Poloha Mimo zastavénou cast obce
Vyméra pozemku |3 786 m’ IS Chybi
Svazitost Rovinny Prislusenstvi, porosty | Trvale porosty

Prehled porovnatelnvch nemovitosti:

Objekt ¢. 1: Pozemek v obci Sykorice
Popis: zemédélsky pozemek

Druh pozemku Orna piida Poloha Mimo zastavénou cast obce
Vyméra pozemku |3 200 m’ IS Chybi

Svazitost Rovinny PtisluSenstvi, porosty Trvalé porosty

PoZadovana nebo kupni cena: 640 000,— K¢
PoZadovana nebo kupni cena

zalm’ 200,— K¢
Seznam koeficientii pro porovnani nemovitosti

Koeficient K1: koeficient mista 1,00
Koeficient K2: koeficient Casovy 1,00
Koeficient K3: koeficient vybavenosti (IS, pfisluSenstvi) 1,00
Koeficient K4: koeficient velikosti vymér 1,00
Koeficient K5: koeficient transakce 0,90




Celkovy koeficient: 0,90
Piepoctena standardni cena
zalm’: 180,— K¢

Objekt ¢. 2: Pozemek v obci Racice
Popis: Svazity zemédélsky pozemek

Druh pozemku Orna piida Poloha Mimo zastavénou cdst obce
Vyméra pozemku | 10 923 n’ IS Chybi
Svazitost Svazity Ptislusenstvi, porosty Trvalé porosty

PoZadovana nebo kupni cena:

811 000,— K¢

PoZadovana nebo kupni cena

za 1 m*: 74— K&
Seznam koeficienti pro porovnani nemovitosti

Koeficient K1: koeficient mista 0,95
Koeficient K2: koeficient Casovy 1,00
Koeficient K3: koeficient vybavenosti (IS, ptislusenstvi) 1,00
Koeficient K4: koeficient velikosti vymer 1,00
Koeficient K5: koeficient transakce 0,95
Celkovy koeficient: 0,90
Prepoctena standardni cena

za 1l m*: 67,— K&

Objekt €. 3: Pozemek v obci Zbecno
Popis: Zeméedélky svazity pozemek

Druh pozemku Orna piida Poloha Mimo zastavénou cdst obce
Vyméra pozemku | 941 m’ IS Chybi
Svazitost Svazity PtisluSenstvi, porosty Trvalé porosty

PoZadovana nebo kupni cena:

190 000,— K¢

PoZadovana nebo kupni cena

za 1l m*: 202, K¢
Seznam Koeficientii pro porovnani nemovitosti

Koeficient K1: koeficient mista 0,90
Koeficient K2: koeficient ¢asovy 1,00
Koeficient K3: koeficient vybavenosti (IS, pfislusenstvi) 1,00
Koeficient K4: koeficient velikosti vymér 0,95
Koeficient K5: koeficient transakce 0,90
Celkovy koeficient: 0,77
Piepoctena standardni cena

zalm’ 156,— K¢

Z vyse uvedenych podkladd vyplyva, ze obvykla cena za 1 m? pozemku je stanovena ve vysi 80,—

K.

Obvyklou cenu nemovité véci stanovuji ve vysi 302 880,— K¢. Za tuto cenu by byl pozemek parc. €.

550/8, dle LV ¢. 1261, v obci a k.u. Sykoftice, béZzné prodejny.
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Stanoveni obvyklé ceny je provedeno na zaklad¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vsSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi daraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu

v

nabidky a poptavky, dale na vn&j$i i vnitini vlivy, napft. technicky stav, fyzické opotiebeni, lokalita,
obCanskd vybavenost, demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k uzemnimu plénu,

zivotni prostfedi atd.

Rekapitulace
a) Pozemek parc. ¢. 201/293 89 280,— K¢&
b) Pozemek parc. €. 550/8 302 880,— K¢

Celkova obvykla cena

392 160,—- K¢

Celkovou obvyklou cenu stanovuji ve vysi 392 160,— K¢. Za tuto cenu by byly nemovité véci dle

LV ¢. 1261, v obci a k.u. Sykoftice, bézné prodejné.

Obvykla cena: 392 160,- K¢.

Cena slovy: Tristadevadesatdvatisicjednostosedesat K¢.

V Praze dne 08.03.2016

Ing. Karel Schwarz
Stverakova 2726/10
193 00 Praha 9
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E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 26.03.1999 ¢.j. Spr. 657/99, pro zakladni obor Ekonomika odvétvi Ceny a odhady

nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 6095-077/16 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi Gc¢tuji dokladem podle ptipojené likvidace.

V Praze dne 08.03.2016 Ing. Karel Schwarz
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