Ocefiovaci a znaleckd kanceldF s.r.o.
se sidlem Vdclavské namésti 832/19, Praha, kanceldF Susilova 1938/26, Prerov
tel.: 608 251 025, 776 284 814, 581 331 601, email: vingralek@posudek.com
zapsand v obchodnim rejstfiku, vedend v rejstfikového soudu v Praze, oddil C, vloika 178876

ZNALECKY POSUDEK
c¢islo: 11060-530/2015

O cené idedIniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitych véci sestavajici z:

I) pozemku p.¢. 5025/16 - orna puda, LV ¢. 396, v k.. Struhy, obec Cachovice, okres Mlada
Boleslav.

II) pozemku p.€¢. 1081 - orna puda, LV ¢. 194, v k.. Struhy, obec Cachovice, okres Mlada
Boleslav.

Objednavatel posudku: JUDr. Ivo Erbert
soudni exekutor, Exekutorsky ufad Praha-vychod
Milesovska 1326/4
130 00 Praha 3 - Vinohrady
IC: 72073462

Ucel posudku: Zji8téni obvyklé ceny nemovitych véci pro potiebu
exekucniho fizeni €.j. 149 EX 1666/14-18

Dle zakona 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku, dle oceiiovacich standardi, podle stavu ke dni
25.3.2015 posudek vypracoval:

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky tstav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: SusSilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdrzi objednavatel a 1
vyhotoveni je ulozeno v archivu znaleckého ustavu. Celkem posudek obsahuje 11 stran a 7 stran
ptiloh.

V Praze, dne 25.3.2015
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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zaklad¢ usneseni, ze dne 7.1.2015 vydané Exekutorskym tfadem Praha-vychod, JUDr. Ivo
Erbert, ¢.j. 149 EX 1666/14-18, byl piibran znalecky ustav a to k ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitych véci sestavajici z:

I) pozemku p.¢&. 5025/16 - orna puda, LV &. 396, v k.u. Struhy, obec Cachovice, okres Mlada
Boleslav.

IT) pozemku p.¢. 1081 - orna pida, LV &. 194, v k.u. Struhy, obec Cachovice, okres Mlada
Boleslav.

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
prislusenstvi. Dale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvori
prislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje piedpis, k dispozici je pouze
odbornd literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu ¢.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekucni Cinnosti (exekucni tad) a o
zméné dalSich zdkont je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec ocenuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotliva prava a zdavady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvlastniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.1 zékona
¢.151/1997 Sb.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zplisobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovaini stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém 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 pomeérii prodavajicitho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ¢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. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocennovaci metody a pristupy:

Cena zjisténa - (tzv.,administrativni cena®) - jedna se o cenu uréenou dle platného
ocetiovactho piedpisu ke dni 25.3.2015, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji neéktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v u¢inném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.. Touto metodou jsou
podrobné ocenény pozemky. S ohledem na ucel ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény
piipadné trvalé porosty, nebot cena zjisténa mé pouze pomocny indika¢ni charakter.
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Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typi
nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starS$i nez 6
meésici. To proto, ze se predpoklada, ze za del$i dobu tdaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tdaji z
denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 25.3.2015 za ptitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. TomasSe Vingralka a Ing. Stépana Oralka.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 396, pro k.u. Struhy, obec Cachovice, okres Mlada Boleslav,
vyhotoveny objednavatelem dne 7.1.2015, prostfednictvim dalkového pristupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 194, pro k.u. Struhy, obec Cachovice, okres Mlada Boleslav,
vyhotoveny objednavatelem dne 7.1.2015, prostfednictvim dalkového pristupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.u. Struhy, obec Cachovice, okres Mlada Boleslav, vyhotovena
objednavatelem, znaleckym tustavem dne 25.3.2015, prostfednictvim dalkového pfistupu do
katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka ¢ast povodinového planu Ceské republiky, uvefejnénd na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem zivotniho prostfedi CR.

Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vyméry zjiSténé na misté¢ samém pii mistnim Setfeni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuZzito informaci uvetejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www. realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku piredlozena zddna ndjemni, ¢i jina smlouva, na zdklad¢ které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro piedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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4,

Vlastnické a evidenéni udaje

Dle dostupnych tdaji z databaze Ceského tfadu zeméméfi¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Stiedocesky
OKres: Mladé Boleslav
Obec: Cachovice

Katastralni izemi:  Struhy (757098)

List vlastnictvi ¢islo: 396

Vlastnici:

1. Hybler Jiii Podil: 1/2
Razova 2141, 28802 Nymburk

2. Spolecné jmeni manzelu Podil: 1/2

Stastny Josef a Stastnd BoZena
C.p. 243, 28925 Straky

List vlastnictvi ¢islo: 194

Vlastnici:
1. Hybler Jiii Podil: 1/2
Rizova 2141, 28802 Nymburk
2. Zemédélské druzstvo Lusténice Podil: 1/2

Nova 225, 29442 Lusténice

Celkovy popis predmétu ocenéni

I) Nemovité véci na LV €. 396

Jedna se o ocenéni idedlniho spoluvlastnick€ého podilu ve vysi 1/2 k nemovitych véci
sestavajici z pozemku p.¢. 5025/16 - orna puda, v k.0. Struhy, obec Cachovice, okres Mlada
Boleslav, ktery je situovan v severozapadni ¢asti katastralniho uizemi s pfistupem pres pozemky
jinych vlastnikli. Pozemek je zemédélsky obd€lavany a je soucasti zemedélskych hontl.

IT) Nemovité véci na LV ¢. 194

Jedna se o ocenéni idealniho spoluvlastnického podilu ve vySi 1/2 k nemovitych véci
sestavajici z pozemku p.¢. 1081 - orna puda, v k.0. Struhy, obec Cachovice, okres Mlada
Boleslav, ktery je situovan v jihozapadni ¢asti katastralniho izemi s pfistupem po zpevnéné
komunikaci na pozemku p.¢. 1027 - ostatni plocha a pies pozemek p.c. 1078 - ostatni plocha,
které jsou ve vlastnictvi: Obec Cachovice, Polni 48, 29443 Cachovice. Pozemek je zemédélsky
obd¢lavany a je soucasti zemédélskych hond.

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialii nejsou s draZzenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.

Obsah znaleckého posudku

Pozemky
1)Pozemek zapsany na LV €. 396
2)Pozemek zapsany na LV €. 194

stranka ¢. 4



ZNALECKY POSUDEK & 11060-530/2015

B. POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni

1) Pozemky
1.a) Vyhlaska 199/2014 Sb.

l.a.1) Pozemek zapsany na LV ¢.396 —-§6

§ 6 — Zemédélské pozemky
Koeficient pro tipravu zakladni ceny zemédélskych pozemkii dle prilohy ¢. 5:

Obce s 5-10 tisici obyvateli — sousedni k. 1. + 40 %
Uprava celkem: + 40 % x 1,400
Z4kl. cena [K&/m?]

Parc. ¢.  Nazev BPEJ Vyméra [m’] zakladni upravena Cena [K¢]
5025/16 Orna puda - ¢ast 21901 5233 11,32 15,8480 82 932,58
5025/16 Orna puda - ¢ast 23001 2514 9,98 13,9720 35 125,61
5025/16 Orna puda - ¢ast 21602 2119 8,02 11,2280 23 792,13
Soucet: 9 866 141 850,32

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po upravé: = 70 925,16 K¢
Pozemek zapsany na LV ¢. 396 — urcena cena: 70 925,16 K¢

1.a.2) Pozemek zapsany na LV ¢. 194 -§ 6

§ 6 — Zemédélské pozemky
Koeficient pro tipravu zakladni ceny zemédélskych pozemkii dle prilohy ¢. 5:

Obce s 5-10 tisici obyvateli — sousedni k. 1. + 40 %
Uprava celkem: + 40 % x 1,400
Z4kl. cena [K&/m?]
Parc. ¢.  Nazev BPEJ Vyméra [m’] zakladni upravena Cena [K¢]
1081 Orna puda 22112 5618 3,93 5,5020 30910,24

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po upravé: 15 455,12 K¢

Pozemek zapsany na LV ¢. 194 — uréena cena: 15 455,12 K¢
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Ceny pozemkii:

a) Pozemek zapsany na LV ¢. 396
b) Pozemek zapsany na LV ¢. 194
Cena pozemkii ¢ini celkem:
Cena po zaokrouhleni:

70 925,16 K¢
15 455,12 K&
86 380,28 K¢
86 380,— K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou Ize
véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zéavislosti na podminkach vné 1 uvnitt oceiovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zdkladé¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které¢ vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokt, dale na vnéjsi i vnitini vlivy, t;.
napi. technicky stav, fyzické opotifebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita tzemi ve vztahu kGzemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd.

Kladné stranky predmétu ocenéni:
- nebyly zjistény

Zaporné stranky predmétu ocenéni:
- pozemky v soucasné dob¢ vyuzitelné pouze pro zemédelské ucely
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni obecné poptavka po obdobnych pozemcich dané cenové
kategorie je mensi. Cetnost realizovanych obchodti je miniméalni. V obdobnych lokalitich neni na
trhu nabidka srovnatelnych pozemkl nemovitosti. Z hlediska lukrativnosti polohy se jedna o polohu
prumérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich lze pfedmét ocenéni
povazovat za obtizné obchodovatelny.

I) Pozemek p.¢€. 5025/16 zapsany na LV ¢. 396

Dle vlastni databaze realizovanych prodeji, dle aktudlni nabidky realitnich kancelati ziskané
prostrednictvim tisku a realitnich internetovych serverii se v soucasné dob& porovnatelné pozemky
v obdobnych lokalitich nabizeji v rozmezi od 25,- K& do 35,- K&/m’. S ohledem na situovani,
piistup k pozemkiim a s ohledem na dalsi vySe uvedené skutecnosti odhadujeme obvyklou cenu
ocefiovanych nemovitych véci pii stiedu uvedeného rozpéti, a to ve vysi 30,- K&/m?, po vynasobeni
celkovou vymérou pozemki ve vys§i 9.866 m” se dostavame k hodnot& ve vysi 295 980,- K¢&.

Vyslednou ,,obvyklou hodnotu® nejvice ovliviiuje fakt, Ze se jednd o ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu 1/2 k vySe uvedenému pfedmétu ocenéni. V naSich podminkach trhu
neexistuje zadnd poptavka po takovychto spoluvlastnickych podilech. Idedlni spoluvlastnické
podily jsou zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, ptipadné jsou kupovany se
spekulativnim zamérem. S ohledem na tyto skuteCnosti nelze vyslednou cenu stanovit jako soucin
spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nasem konkrétnim ptipadé
volime redukci o vySe uvedeného spoluvlastnického podilu o 20%.

S ohledem na vyse uvedené skutec¢nosti odhadujeme obvyklou hodnotu spoluvlastnického podilu
1/2 ocenovanych nemovitych véci ve vysi 120 000,- K¢ (zaokrouhleno).
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Il) Pozemek p.¢€. 1081 zapsany na LV €. 194

Dle vlastni databaze realizovanych prodeji, dle aktudlni nabidky realitnich kancelati ziskané
prostrednictvim tisku a realitnich internetovych serverii se v soucasné¢ dob& porovnatelné pozemky
v obdobnych lokalitich nabizeji v rozmezi od 25,- K& do 35,- K&/m’. S ohledem na situovani,
piistup k pozemkiim a s ohledem na dalSi vySe uvedené skutecnosti odhadujeme obvyklou cenu
ocefiovanych nemovitych véci pii stfedu uvedeného rozpéti, a to ve vysi 30,- K&/m?, po vynasobeni
celkovou vymérou pozemki ve vysi 5.618 m” se dostavame k hodnot& ve vysi 168 540,- K¢&.

Vyslednou ,,obvyklou hodnotu® nejvice ovliviiuje fakt, Ze se jednd o ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu 1/2 k vySe uvedenému pfedmétu ocenéni. V naSich podminkach trhu
neexistuje zadnd poptavka po takovychto spoluvlastnickych podilech. Idedlni spoluvlastnické
podily jsou zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, ptipadné jsou kupovany se
spekulativnim zamérem. S ohledem na tyto skutecnosti nelze vyslednou cenu stanovit jako soucin
spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nasem konkrétnim ptipadé
volime redukci o vySe uvedeného spoluvlastnického podilu o 20%.

S ohledem na vySe uvedené skutecnosti odhadujeme obvyklou hodnotu spoluvlastnického podilu
1/2 ocenovanych nemovitych véci ve vysi 70 000,- K¢ (zaokrouhleno).

Celkova obvykla hodnota piedmétu ocenéni ¢ini:
120 000,- + 70 000,- = 190 000,- K¢

REKAPITULACE

Cena pozemkii podle cenového predpisu 86 380,— K¢

Movité véci
0,—- K¢

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjiS§téna, nejsou.*
K zastavnim praviim znalec neptihlizi. 0,— K¢&

Zavady vaznouci (vécna biremena) nebyly zjiStény, nejsou.*

0,— K¢

* Konstatovano na zdklad¢ podkladl dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena porovnanim ¢ini

190 000,— K¢

Cena slovy: jednostodevadesattisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ondiej MI¢och

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 25.3.2015

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o. Ing. Tomas Vingralek
znalecky Ustav jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym tUstavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlaSky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu tustavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady
véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kancelafské techniky, nabytku, vybaveni a
zafizeni domdcnosti, ocenovani strojii a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulaéni
techniky, ceny a odhady podnikli a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady finan¢niho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazk,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podilt a cennych papiri, ceny a odhady fizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 11060-530/2015 samostatné evidence znaleckého tstavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky tstav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Pierov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Ortofoto mapa parcely 5025/16
Ortofoto mapa parcely 1081

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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Ortofoto mapa parcely 5025/16

Ortofoto mapa parcely 1081
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