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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemki parc. ¢. 329 (trvaly travni porost),

parc. ¢. 1126/19 (trvaly travni porost) a parc. ¢. 1405/1 (ostatni plocha) v kat. uzemi Ceské
Petrovice, obec Ceské Petrovice, okres Usti nad Orlici, zapsano na LV 47.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ucel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekucni fizeni.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Nebyly sd€leny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 24.09.2024.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalecka kancelar pii zpracovani znaleckého posudku vybira a definuje zdroje dat, které budou
Vv daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany ptredmét (véec),
vefejné zdroje, informacni databaze, informace ziskané ptfi mistnim Setfeni Ci jakakoli jina vstupni
data, jez maji byt zkouména a vyhodnocena. Znalecka kancelai pii vybéru zdroji dat postupuje
nasledovné:

1) Priméarnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho pridruzené aplikace.

. Katastr nemovitosti je soubor uidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucasti je evidence viastnickych a jinych
vecnych prav a dalSich, zakonem stanovenych, prav k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje Fadu diilezitych udajii o pozemcich a vybranych stavbach a o jejich viastnicich, a to dle
zakona ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zdakon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je verejnym seznamem, nevede zadné osobni udaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
verejnou spravu. Obsahuje také udaje o uzemnich prvcich, uzemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.cz]

Ziskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tietich stran a tim jsme ziskali dal$i udaje jako
jsou napt. mapové podklady tizemi, ortofotomapy, izemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pfi kterém jsou sbirdna data o oceflované nemovité
véci piimo na misté na zdkladé¢ vnéjSiho ohledani, vetné potizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je ndm poskytnuta alespont castecna soucinnost jsou ziskdna dale data o wvnitinim
uspofaddnim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochdzi také k zaméfeni nemovité véci
Vv ptipadé€ stavby je-li umoznén ptistup do vSech prostor objektu.

Dalsim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spole¢nosti Valuo.cz, RE\MMAX, ¢i jinych realitnich
kancelafi, z kterych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorkt. Tyto data je
nutné potom jednoznacné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladd, z kterych bylo pti vyhotoveni znaleckého posudku ¢erpano. Jedn4 se
o zdrojové dokumenty a informace, které¢ maji dle naSeho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZzeného znaleckého ukonu:

- usneseni soudniho exekutora Mgr. Jakuba Effenbergera o ustanoveni znalecké kancelafe a
objednéavka znaleckého posudku ze dne 29.8.2024 pod ¢.j. 219 EX 179/23-846,

- informace ziskané pfi mistnim Setfeni napt. fotodokumentace potizena pii prohlidce, zjisténi
skute¢nosti dot¢ené nemovité véci dne 24.9.2024,



- list vlastnictvi ¢. 47 ze dne 5.9.2024, vyhotoveno bezuplatné¢ dalkovym pfistupem pro ucel:
Provedeni exekuce,

- katastralni mapa, vcetn¢ ortofotomapy ze dne 18.9.2024, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) dale se
jedné o portaly statni spravy jako je napt. databaze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 18.9.2024,

- kopie tizemniho planu obce Ceské Petrovice,

- vyrozumeéni o ohledani ze dne 5.9.2024,

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

- realizovany prodej vedeny pod ¢islem vkladového tizeni V-791/2024-610. Datum podani k
okamziku 5.2.2024,

- realizovany prodej vedeny pod ¢islem vkladového tizeni V-4175/2020-607. Datum podani k
okamziku 19.8.2020,

- realizovany prodej vedeny pod ¢islem vkladového fizeni V-147/2020-811. Datum podani k
okamziku 13.2.2020.

Podrobny popis dat, ktera byla pro ocenéni vybrana (srovnavaci vzorky) a pouzita dle
nadefinovanych kritérii je obsaZen v odstavci 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskanad primarné z katastru nemovitosti a sekundarné z databazi aplikaci
tretich stran na nich navazujici.

Data 1ze povazovat za vérohodné, protoze katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobné Ize
uvazovat u aplikaci u tfetich stran, protoze nemaji zajem a vliv v dané véci.

Data ziskdna pfi mistnim Setfenim povaZujeme za vérohodna a pravdiva, protoZe byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tfetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zékladé definovanych zdroju dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle nize naznaceného
postupu.

V nélezu je popsana ocenovana nemovita véc, vcetné jejiho okoli. Data byla vytvofena na zaklad¢
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, udaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
pfitomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, uzemnim plén aj.).

Z vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskdny katastralni mapy predmétnych
oceniovanych nemovitych véci, vcetné¢ soufadnic GNSS a také propojeni s registrem Uzemni
identifikace, adres a nemovitosti.

Dle vyse popsaného datového souboru ocenované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychazejici z charakteru uzivani nemovité véci, které jsou rozdéleny v nckolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dale d¢li dle jejich zplsobu uzivani. Podle
kritérii je proveden vybér znadefinované mnoziny vzorkt. Kritéria jsou volena dle specifika
ocetlované véci subjektivné, viz nize bod 4.2. Jedna se napt. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovnavaci vzorky slouzi opét katastr nemovitosti (kupni
cena=realizovany prodej) a aplikace spole¢nosti Valuo.cz, ktera propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskany fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskan udaj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lze vyzadat také kopii kupni smlouvy. V ptipadé€, ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spole¢nosti RE\MAX ¢i jiné realitni databaze,
ktera taktéz jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zaklad¢ dat z katastru nemovitosti. V tomto ptipadé¢ jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cené a RUIANu, viz vySe. Z aplikaci tietich stran lze pak dohledat fotografie nemovité véci
z vefejné komunikace, ale zpravidla starSiho data.

Ziskana data jsou niZe uvedena v piehledné tabulce v oddilu ¢. 4.2, kde je zobrazena fotografie
objektu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetné ¢isla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vybréana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v pirehlednych tabulkach, pfevazné vcetné
fotografii a popist. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi tdaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Pardubicky, okres Usti nad Orlici, obec Ceské Petrovice, k.G. Ceské
Petrovice
Adresa nemovité véci: Ceské Petrovice, 564 01 Ceské Petrovice

Mistopis

Obec Ceské Petrovice se nachazi cca 11 km severovychodné od mésta Zamberk, cca 13 km severnd
od mésta Jablonné nad Orlici a cca 14 km severozapadné od mésta Kraliky. Jedna se o obec se
zakladni infrastrukturou a s nizkou nabidkou obcanského vybaveni. SirS$i nabidka obcanského

vybaveni je dostupna v Zamberku, Jablonné nad Orlici a v Kralikich. Do obce vedou silnice II. a
II1. tridy.

75

Ceskeé Petrovice

Ocenované pozemky se nachazeji z velké ¢asti ve Ski arealu Ceské Petrovice.

Situace

Typ pozemku: O zast. plocha (Xl ostatni plocha [ orna pada
trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny

Vyuziti pozemku: [ RD LI byty LI rekr.objekt [ garaze Xl jiné

Okoli: O] bytova zona O primyslova zéna 01 nakupni zona

(X ostatni
Ptipojky: O/0voda [O/0O kanalizace 01/ 0 plyn
vef. / vl. O/ 0O elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice [l autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. silnice IL.,IIL.t.

Poloha v obci: okrajova Cast - samota

Ptistup k pozemku [ zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace
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Pristup pres pozemky
parc. €. 1307/3 Obec Ceské Petrovice, ¢. p. 27, 56401 Ceské Petrovice

Celkovy popis nemovité véci

Ocefiované pozemky se nachazeji cca 30 - 500 m jizné od okraje zastavéné &asti obce Ceské
Petrovice. Jedna se o soubor sousedicich travnatych pozemkt nepravidelnych tvart. V Katastru
nemovitosti jsou pozemky vedené jako trvaly travni porost a ostatni plocha o vyméfe 6 461 m?2.
Pozemky nejsou v terénu bliZze ohraniené. Na travnatém pozemku tzkého tvaru parc. €. 1405/1 se
castecné nachazeji jehli¢naté a listnaté porosty. Na pozemcich parc. ¢. 329 a parc. ¢. 1126/19 se
nachdzi travnaty porost. Pozemky jsou svazité k severni strané. Pozemky tvoii z velké ¢asti plochy
pro sjezdové lyzovani a jsou soucasti trati Détskd a Louky. K pozemkiim vede nezpevnénd cesta
nachézejici se na pozemku parc. &. 1307/3, ktery je ve vlastnictvi obce Ceské Petrovice.

V Gzemnim planu je pozemek vedeny jako plochy OSsl - plochy obcanské vybavenosti,
télovychovna a sportovni zatizeni z toho plochy pro sjezdové lyZovani.

Hlavni vyuziti :

- zatravnéné plochy pro sjezd

- prvky pro lyzatskou akrobacii

- skokanské mustky

- lyzatské vleky

- zafizeni pro zasnéZovani lyZatfskych ploch

Ptipustné vyuZziti :

- ptistupy k jednotlivym plocham

- objekty a liniové stavby technické infrastruktury potfebné pro funkci daného Gzemi, u
liniovych staveb pouze podzemni vedeni

- cyklostezky a cyklotrasy

- letni vyuziti arealu — jizda na ctyikolkach, apod
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Déle jsou pozemky z malé Casti (severni) pozemky vedené jako plochy ZS - zeleii soukroma a
vyhrazena a OM+DS - plochy zmény na obcanské vybaveni — komer¢ni zafizeni mala a stfedni +
dopravni infrastruktura — silni¢ni — acelova komunikace.

Soucasti oceniované nemovité véci jsou porosty. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové cené
obvyklé.

PrisluSenstvi nebylo zjisténo. Tyto skutec¢nosti jsou zohlednény v celkové cené obvyklé.
Vécnd biemena nebyla zjisténa.

Ohledani nemovité véci bylo provedeno dne 24.9.2024. Povinny byl vyrozumén o provedeni
mistniho Setfeni. Ve stanoveny ¢as a na misto samé se nedostavil a neptedlozil dokumentaci.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Komentai: K pozemkim vede nezpevnéna cesta nachazejici se na pozemku parc. ¢. 1307/3,
ktery je ve vlastnictvi obce Ceské Petrovice.

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

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentar: Vécnd biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentat: Najemni smlouvy nebyly zjistény.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zéklad¢ popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koeficienty (mimo KRC a KUV) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zaklad€ vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odliSnosti od ocefiované nemovité véci. Pfi analyze dat se zohlediuji jednotlivé
odlisnosti pfirazkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky oceflované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena néasledovné:

- typ pozemk: sjezdove traté,
- lokalita: CR.

4.2. Ocenéni

1. Hodnota pozemkii

1.1. PozemKy Ceské Petrovice (okr. Usti nad Orlici)
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: k.. Pec pod Snézkou, realizovany prodej ze dne 5.2.2024, V-791/2024-610

Popis: Jedna se o realizovany prodej pozemku sjezdové traté ,,Hnédy Vrch” parc. ¢. 317/3,
parc. €. 317/7, parc. €. 317/8, parc. €. 317/9 a parc. €. 356 v k.4. Pec pod Snézkou o
vyméte 8026 m?.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 0,50
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,10 - OO kAN
vybavenost pozemku - 1,00 OV N N
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 ' 2 {‘
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ Ké/m? ]
7 000 000 8 026 872,17 0,55 479,69
Nézev: k.. Jedlova v Orlickych horach, realizovany prodej ze dne 19.8.2020

(V-4175/2020-607)

Popis: Jedna se o realizovany prodej pozemki St. 286, parc. €. 22/9, parc. €. 24/7, parc. €.
41/13, parc. ¢. 41/16, parc. ¢. 41/29, parc. €. 41/30, parc. ¢. 61/12. Pozemky se
nachdzeji ve skiarealu Skicentrum Destné v Orlickych horach. Pozemky se z velké
¢asti nachdzeji pod sjezdovymi trat€émi Zavodni a Spojovaci. Na pozemcich se také
nachazi Lanova draha Marta 1., v€etné jeji dolni stanice, ta je na pozemku parc. €. St.
286. V izemnim planu jsou pozemky vedené jako plochy nezastavéného tizemi
sportovni.




Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,25

velikost pozemku - 1,35

poloha pozemku - 0,80

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,10

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 ST AN
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

7949 600 39 748 200,00 1,49 298,00

Nazev: k.u. Petiikov u Branné, realizovany prodej ze dne 13.2.2020 (V-147/2020-811)
Popis: Realizovany prodej (z 13.2.2020) pozemku p.¢. 130/7 - trvaly travni porost. Jedna se 0
pozemek (dojezd) sjezdové traté¢ Relax, na které se nachéazi vlek o délce 500 m.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,25
velikost pozemku - 0,80
poloha pozemku - 0,80
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,10
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K¢/m?]
150 000 412 364,08 0,88 320,39
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 298,00 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 366,03 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 479,69 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje piipadnou redukci pramene ceny. V piipad¢ pouZziti
sjednanych cen, které byly sjednany v del§im ¢asovém useku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v Case. Na zéklad¢ Casové fady bude pfislusSnym indexem sjednand cena
promitnuta do soucasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediiuje: moznost zastavéni oceflovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkl zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohlediiuje: intenzitu vyuZziti ocenovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient polohy pozemku: zohledituje polohu nemovitych véci v ramci uzemniho celku (velikost
sidla, ob¢anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlednuje vybaveni a pfislusenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient tivahy zpracovatele zohlednuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
trvaly travni porost 329 694 366,00 254 004
trvaly travni porost 1126/19 3863 366,00 1413 858
ostatni plocha 1405/1 1904 366,00 696 864
Celkova vyméra pozemkii 6461 Hodnota pozemkii celkem 2 364 726

Postup vypoctu

Ziskana data se vyhodnocuji primarné metodou porovnavaci, vyjimecné dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouzit i jiné metody napf. vynosovou v takovém ptipadné je volba
metody Vv posudku fadné odiivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakonii (zdkon o ocenovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpist:

1) Pokud tento zédkon nestanovi jiny zplsob ocetiovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé 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, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozumé¢ji 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. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odavodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro tcely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
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odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze Gcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, véetné pouzitych udaja, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni,
ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoiadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena, mimotadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) SluZbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkt ¢innosti.
(9) Jinym zplisobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zaklad¢ je

a) nakladovy zpulsob, ktery vychdzi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na potizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né¢ dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (irokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funk¢né souvisejici véci,

d) oceniovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

e) ocenovani podle Ucetni hodnoty, které¢ vychazi ze zplsobil oceflovani stanovenych na zakladé
piedpist o tcetnictvi,

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

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

Obvykla cena se stanovi porovndvaci metodou na zakladé¢ pfimého porovnéni, a to na zakladé
prepoctu prfes cenu nebo uzitnou plochu zpravidla min. tfi (jsou-li K dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zdkladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrl porovnavanych nemovitych véci, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
Tyto parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kazdém z koeficienti se hodnoti kladné 1
zaporné stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselné.

V piipadé, Ze oceniovana nemovita véc je zasazena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povoden atd.), Ize vySe uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piislusené velikosti.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemky Ceské Petrovice (okr. Usti nad Orlici) 2 364 726,- K¢
Hodnota pozemku 2 364 726 K¢
Obvykla cena 2364 000 K¢

slovy: Dva miliony tfi sta Sedesat Ctyii tisic K¢

Silné stranky
- sousedici pozemky,
- sjezdové trat¢.

Slabé stranky
- pristup k pozemku,
- tvar pozemki.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodeji) v daném misté a Case se skuteCnostmi zjisténymi pii mistnim Setfeni. PFi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z Gdaji uvedenych v katastru nemovitosti. V
databazi jsme nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichz jsme vybrali ty, které nejvice
odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; tyto
porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny. Urceni obvyklé ceny
nema za cil zjiSténi obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena
slouzi jako podklad pro stanoveni nejniz$iho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc
skutecn€ hodnotu, za niZ miZe byt v daném misté€ a ¢ase prodana, se ukadze teprve v drazbé.

V souladu s vyse uvedenym byl proveden vypocet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavci
4.2.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Na zéklad¢ vysledki analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromazdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mozné jesté¢ zodpoveédét
znaleckou otazku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiz znalec promita své vlastni zkuSenosti a vnasi do

znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsano v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zéklad¢ provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsazeny vyse v odstavci porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. oceflované nemovité
véci, a také s ohledem na ptipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v nize uvedené
objektivni zaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) az e).

a) vybere zdroj dat byla provedena
b) sebere nebo vytvoti data byla provedena
C) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) az ¢) byla provedena
g) zformuluje zaveér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Otazka

Znaleckym ukolem bylo provest ocenéni cenou obvyklou pozemki parc. €. 329 (trvaly travni
porost), parc. €. 1126/19 (trvaly travni porost) a parc. €. 1405/1 (ostatni plocha) v kat. izemi Ceske
Petrovice, obec Ceské Petrovice, okres Usti nad Orlici, zapsano na LV 47.

Odpovéd’
Na zaklad¢ vyse zjisténych skutecnosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze

stanovujeme cenu obvyklou dle rozpisu jednotlivych pozadovanych c¢asti dle usneseni soudniho
exekutora:

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- pozemkil parc. €. 329 (trvaly travni porost), parc. €. 1126/19 (trvaly travni porost) a parc. ¢. 1405/1
(ostatni plocha) v kat. uzemi Ceské Petrovice, obec Ceské Petrovice, okres Usti nad Orlici, zapsano
naLV47.

I1. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

I11. Vysledna cena nemovité véci (1.) a jejiho prisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 2.364.000,- K¢.

IV. Znama vécna brfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

Obvykla cena 2364 000 K¢

slovy: Dva miliony tii sta Sedesat Ctyfti tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Nebyly zjistény.
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SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 47
Snimek katastralni mapy

Ortofotomapa

Mapa oblasti

Fotodokumentace

P NP RPN
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Doplnujici informace
Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou ¢. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jiti Roub
Ing. Luka$ Hofbauer
Jakub Chrastecky

Oznaceni osoby, ktera je povinna na zadost organu veiejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka

kancelat (§ 28 zdkona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

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

Konzultant nebyl ptibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spolecnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 - Nové M¢sto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich ptedpisti, do prvého oddilu
seznamu uUstavil kvalifikovanych pro znaleckou cinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 069972/2024.

V Praze 29.10.2024

JUDr.Mgr.

Digitalné podepsal
Marcel JUDrl. Mgr. Marcel
Petrasek, — [oreselMBA:
M.B.A., Datum: 2024.10.30

09:24:22 +01'00'
LL.M.

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.09.2024 14:15:02

Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro tcel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 179/23 pro Soudni exekutor Effenberger

Jakub, Mgr.
Okres: C20534 Usti nad Orlici Obec: 580066 Ceské Petrovice
Kat.lzemi: 622702 Ceské Petrovice List vlastnictvi: 47
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

SJM Pavlata Libor a Pavlatovd Radka, t¥ida Karla IV. 789/2, 620814/0268
50002 Hradec Kralové 666005/1321

SJM = spolecné jméni manzeld

B Nemovitosti

Pozemky

Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany

329 694 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond

1126/19 3863 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond

1405/1 1904 ostatni plocha ostatni

komunikace
Bl Vé&cna préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v ¢4sti B - Bez zéapisu

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v ¢&asti B v&etné souvisejicich tdajt

Typ vztahu

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgéanu
- k zajisténi pohledavky ve vysi 34.607,- K&

Oprdavnéni pro
Ceska republika, RE/I1C0: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socidlniho zabezpeceni Hradec Kralové,
Slezska 839/16, Slezské Predmésti, 50200 Hradec Kralové

Povinnost k
Parcela: 1126/19, Parcela: 1405/1, Parcela: 329

Listina Rozhodnuti okresni spravy socidlniho zabezpeceni o zfizeni zastavniho prava (§
104i zakona &. 582/1991 Sb.) OSSZ Hradec Kralové, &. j. 46001-
220/8070/21.12.2022-02882/ MPE-1 ze dne 21.12.2022. Pravni u&inky zapisu k
okamziku 22.12.2022 11:01:09. Zapis proveden dne 20.02.2023.

V-11633/2022-611

Poradi k 22.12.2022 11:01

D Poznamky a dalsi obdobné tdaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor Mgr. Jakub Effenberger, Prazska 1055, 280 02 Kolin
Povinnost k

Pavlata Libor, t¥ida Karla IV. 789/2, 50002 Hradec
Kralové, RC/ICO: 620814/0268

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky ufad Kolin 219 EX-
00179/2023 -051 ze dne 23.01.2023. Pravni udinky zapisu k okamZiku 23.01.2023
22:13:59. Zapis proveden dne 25.01.2023; uloZeno na prac. Kolin

Z-587/2023-204

Souvisejici zdpisy

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni u¥ad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovidté& Usti nad Orlici, kéd: 611.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.09.2024 14:15:02

Okres: C20534 Usti nad Orlici Obec: 580066 Ceské Petrovice
Kat.Gzemi: 622702 Ceské Petrovice List vlastnictvi: 47
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Exekuéni ptrikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 1126/19, Parcela: 1405/1, Parcela: 329

Listina Exekuéni ptrikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky u¥ad Kolin ¢&.j.219 EX-
00179/2023 -050 ze dne 23.01.2023. Pravni udinky zapisu k okamZiku 23.01.2023
22:14:01. Zapis proveden dne 27.01.2023; uloZeno na prac. Usti nad Orlici

Z-369/2023-611

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky urad
Kolin &.3j.219 EX-00179/2023 -096 (nabylo pravni moci dne 06.02.2023) ze dne
11.03.2023. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 14.03.2023 22:12:31. Zapis
proveden dne 20.03.2023; uloZeno na prac. Usti nad Orlici

Z-1128/2023-611

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor Mgr. Jakub Effenberger, Prazska 1055, 280 02 Kolin
Povinnost k

Pavlatovd Radka, t¥ida Karla IV. 789/2, 50002 Hradec
Kralové, REG/ICO: 666005/1321

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce Exekutorsky ufad Kolin 219 EX-
00179/2023 -051 ze dne 23.01.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 23.01.2023
22:13:59. Zapis proveden dne 25.01.2023; ulozeno na prac. Kolin

Z-587/2023-204
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Parcela: 1126/19, Parcela: 1405/1, Parcela: 329

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Kolin ¢&.3j.219 EX-
00179/2023 -050 ze dne 23.01.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 23.01.2023
22:14:01. zapis proveden dne 27.01.2023; uloZeno na prac. Usti nad Orlici

Z-369/2023-611

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky urad
Kolin &.3j.219 EX-00179/2023 -096 (nabylo pravni moci dne 06.02.2023) ze dne
11.03.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 14.03.2023 22:12:31. Zapis
proveden dne 20.03.2023; uloZeno na prac. Usti nad Orlici

Z-1128/2023-611

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Igor Olma, nam. Miru 53/59, 568 02 Svitavy
Povinnost k

Pavlata Libor, t#ida Karla IV. 789/2, 50002 Hradec
Kralové, RC/ICO: 620814/0268

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahidjeni exekuce &. j. 111 EX 1615/23-11 =ze
dne 03.08.2023. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 10.08.2023 21:02:27. Zapis
proveden dne 14.08.2023; ulozZeno na prac. Svitavy

Z-3453/2023-609
Souvisejici zdpisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Parcela: 1126/19, Parcela: 1405/1, Parcela: 329

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Svitavy ¢.j.1l1l1

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovidté& Usti nad Orlici, kéd: 611.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.09.2024 14:15:02

Okres: C2Z0534 Usti nad Orlici Obec: 580066 Ceské Petrovice

List vlastnictvi: 47
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St.

Kat.Uzemi: 622702 Ceské Petrovice

= stavebni parcela)

Typ vztahu

EX-1615/2023 -16 ze dne 10.08.2023. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku

10.08.2023 21:01:53. zapis proveden dne 17.08.2023; uloZeno na prac. Usti nad
Orlici

Z-3604/2023-611
o Zahajeny pozemkové upravy
Povinnost k

Parcela: 1126/19, Parcela: 1405/1

Listina Oznameni Statniho pozemkového dfadu o zahajeni pozemkovych uprav &.3j. SPU

106567/2024 ze dne 19.03.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 19.03.2024
08:38:33. Zapis proveden dne 26.03.2024.

Z-1747/2024-611
o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor JUDr.

Ivo Luhan, Karlovo nédm. 17, 120 00 Praha 2
Povinnost k

Pavlata Libor, t#ida Karla IV. 789/2, 50002 Hradec
Kralové, RC/ICO: 620814/0268

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky ufad Praha 1
¢.3.099 EX-4294/2024 -9 ze dne 31.07.2024. Pravni ucéinky zapisu k okamziku

05.08.2024 15:35:25. 2zapis proveden dne 07.08.2024; uloZeno na prac. Usti nad
Orlici

Z-4814/2024-611
Souvisejici zdpisy
Exekuéni ptrikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: 1126/19, Parcela: 1405/1, Parcela: 329
Listina Exekuéni ptfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky uf¥ad Praha 1 ¢.j.099

EX-4294/2024 -15 ze dne 05.08.2024. Pravni u&inky zapisu k okamZiku

05.08.2024 15:35:25. Zapis proveden dne 07.08.2024; uloZeno na prac. Usti nad
Orlici

Z-4814/2024-611

Plomby a upozornéni
Cislo #izeni

Vztah k

o Upozornéni na probihajici obnovu katastralniho operatu
00-1/2024-611

E

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Kupni smlouva V11l 3422/2000 ze dne 16.6.2000, pravni uéinky vkladu ke dni 18.8.2000.

POLVZ:51/2000 Z-2200051/2000-611
Pro: Pavlata Libor a Pavlatova Radka, t¥ida Karla IV. 789/2, 50002 RC/ICO: 620814/0268
Hradec Kralové 666005/1321

o Souhlasné prohlaseni o nabyti pravnim Ukonem jednoho z manZeld do SJM ze dne 09.09.2003.

Z2-6973/2003-611
Pro:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni u¥ad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovidté& Usti nad Orlici, kéd: 611.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.09.2024 14:15:02

Okres: €20534 Usti nad Orlici Obec: 580066 Ceské Petrovice
Kat.Gzemi: 622702 Ceské Petrovice List vlastnictvi: 47

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Listina

Pavlata Libor a Pavlatova Radka, t¥ida Karla IV. 789/2, 50002 RC/ICO: 620814/0268
Hradec Kralové 666005/1321

o Smlouva kupni ze dne 14.12.2006. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 10.09.2007.

v-5790/2007-611

Pro: Pavlata Libor a Pavlatova Radka, t¥ida Karla IV. 789/2, 50002 RC/ICO: 620814/0268
Hradec Kralové 666005/1321

o Souhlasné prohlaseni manzZell o nabyti nemovitosti do SIJM ze dne 23.01.2016. Pravni
ucinky zapisu k okamzZiku 14.03.2016 16:02:15. Zapis proveden dne 21.04.2016.
V-2488/2016-611

Pro: Pavlata Libor a Pavlatova Radka, t¥ida Karla IV. 789/2, 50002 RC/ICO: 620814/0268
Hradec Kralové 666005/1321

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
329 95011 694
1126/19 84078 203
93641 691

93651 2843

94068 126

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi nezZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Orlici, kéd: 611.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 05.09.2024 14:24:21
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Ucellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovidté& Usti nad Orlici, kéd: 611.
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