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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je provést ocengni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/8 (jedna osmina) na pozemcich parc. € 229/60 (ornd piida) a parc. €. 229/64 (ornd pida)
v kat. Gizemi Ole¥na u Rakovnika, obee Oledna, okres Rakovnik, zapsano na LV 345.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Uéel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 10.12.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znalccka kanceldl pii zpracovéni #naleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzoviny. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmét (véc),
vefejné zdroje, inlormaéni databaze, informace ziskané pii mistnim 3ctieni ¢i jakdkoli jind vstupni
data, jez maji byt vkoumdna a vyhodnocena. Znalecka kanceldf pii vybéru zdroji dat postupuje
naslcdovné:

1) Primérnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho pfidruZené aplikace.

., Katastr nemovitosti je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urdeni. Jeho soucdsti je evidence vlastnickych a jinych
véemyeh prav a dalfich, zdékonem stanovenych, prdv k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsalije Fadu dilezitych tidajit o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a lo dle
zitkona ¢ 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti (katastralni zdakon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosii (R UIAN) je jednim ze zdkladnich regisirii veiejné
spravy. Je vefejnym seznamem, nevede Zadné osobni tidaje a je jedineénym zdrojem adres nejen pro
veirejnou sprdavu. Obsahuje také tidaje o tizemnich prvcich, iizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.cz[*

7iskand zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tictich stran a tim jsme ziskali dal3i udaje jako
jsou napf. mapové podklady tizemi, ortofotomapy, Gzemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni cticni, pii kterém jsou sbirdna data o occiiované nemovité
véei pfimo na misté na zaklad® vn&iiho ohledani, véetné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je ndm poskytnuta alespofi astetna sou€innost jsou ziskéna dile dala o vnitfnim
uspofadanim nemovité véei, jejim vybavenim a stavu. Dochazi také k zaméfeni nemovité véei
v piipadé stavby je-li umo#nén piistup do viech prostor objekiu.

Dal%im definovanym zdrojem dat jsou aplikace spolcénosti Valuo.cz, RE\MAX, & jinych realitnich
kancelafi, # kierych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorkd. Tylo data je
mitné potom jednoznatng zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kter¢ho je ziskana kupni cena.
‘Tuto identifikaci jsme provedh.

2.2. Vyéet vybranych zdroja dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpéno. Jedna sc
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborné¢ho nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZzeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalecké kancelare a
objedndvka znaleckého posudku ze dne 28.112022 pod €.). 120 EX 42756/13-461,

- informace ziskané pfi mistnim Sctfeni napi. fotodokumentace pofizena pii prohlidce, #jiSténi
skuteénosti dotéené nemovité véei dne 10.12.2022,
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- list vlastnictvi &. 345 ze dne 28.11.2022, vyhotoveno beziplatné dalkovym piistupem pro uéel:
Provedeni exckuce,

- katastralni mapa, veein® ortofotomapy ze dne 8.12.2022, vyholoveno pics aplikaci katastru
Marushka, RUTAN,

- aplikace (fetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.C7) déle se
jednd o porlaly slatni spravy jako je napf. databaze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 8.12.2022,

- kopie tzemniho planu obee Olesna,

- odpovéd’ na Zidost o zaslani ndjemni smlouvy ze dne 28.11.2022,

- informace o realizovanych cendch » dostupnych databazi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod éislem vkladového fizeni V-5481/2021-212. Datum podini k
okamziku 6.10.2021,

- realizovany prodej vedeny pod &slem vkladového Fizeni V-1643/2021-212. Datum podéni k
okamzku 29.3.2021,

- realizovany prodej vedeny pod éislem vkladového Fizeni V-3420/2022-212. Datum podani k
okamziku 18.7.2022.

Podrobny popis dat, kterd byla pro ocenéni vybrina (srovnivaci vzorky) a pouzita dle
nadefinovanych kritérii je obsaZen v odstavel 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primamé& » katastrn ncmovitosti a sekundamé z databdwi aplikaci
(fetich stran na nich navazujici.

Data lze povaZovat za verohodné, protoZe katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u tietich stran, prolo¥e nemaji zdjem a vliv v dané véci.

Data ziskéna pii mistnim Zctfenim povaZujeme za vérohodnd a pravdiva, protoZe byla porovnina
znalcem s podklady va katastru nemovitosti aplikaci tietich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shéru &i tvorbé dat

Na zdklade definovanych zdroji dat je proveden v (€chio souboru vybér dat dle niZe naznaceného
postupu.

V nalezu jc popsana ocefiovand nemoviléd vée, viéetné jejiho okoli. Data byla vytvofena na zdklade
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, » mistniho Scticni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, idaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
piitomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, tzemnim plan aj.).

7 vypisu z listu vlastnictvi jsou zkatastru nemovitosti ziskany katastrdlni mapy pfedmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, véetng soufadnic GNSS a také propojeni s registrem Ozemni
identifikace, adres a nemovitosti.

Dle vy%c popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivng kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véci, Zakladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychédzejici » charakleru uZivani nemovité véci, kieré jsou rozd€leny v nckolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byly, rodinné domy, které se dile d&li dle jejich zplsobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vyb&r »znadelinované mnoziny vzorkd. Kritéria jsou volena dle spccifika
ocefiované véci subjektivng, viz niZe bod 4.2. Jedna sc napk. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
slav, ald,

Jako primdrni zdroj dat pro srovnavaci vzorky slouzi op@l katastr nemovitosti (kupni
ccna=rcalizovany prodej) a aplikace spole€nosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovitosti a rcalitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskany fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7 katastru nemovitosti je ziskan (daj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lze vyzadat také kopii kupni smlouvy. V piipadé, Ze nejsou podle vhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spoleénosti RE\MAX &i jiné realitni databaze,
ktlera taktéZ jako Valuo.cz obsahuje fologralie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databazi ncjsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledani srovnavaciho veorku
pouze na zakladé dal » katastru necmovitosti. V tomto piipadé jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cené a RUIANu, viz vyde. 7 aplikaci tictich stran lze pak dohledat folografic nemovité véci
# vefejné komunikace, ale zpravidla stariiho data.

Ziskdna data jsou ni%e uvedena v pichledné tabulce v oddilu € 4.2, kde je zobrazena fotografie
objektu, jeho popis, viméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni ccna, véetné Cisla fizent
aj.

3.2. Popis postupu p¥i zpracovani dat
Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v piehlednych tabulkach, pievazné vietné
fotografii a popist. U srovnivacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi ndaji.
3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat
Katastralni udaje: kraj Stiedocesky, okres Rakovnik, obec Olednd, k.. Olednd u Rakovnika
Adresa nemovité véei:  Oledna, 269 01 Olesna

s



Mistopis

Obee Olcdna se nachdzi cca 2 km severozdpadné od mésta Rakovnik, cca 17 km zapadné od mésta
Nové Stradcei a cea 26 km jihovychodng od mésta Zatec. Jednd se o obec sc zakladni
infrastrukturou a s nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Sirdi nabidka obganského vybaveni je
dostupnd v Rakovniku, Zatei a v Novém Stradeci. Do obee vedou silnice 111. tiidy a Zelezni¢ni tral’.

Situace
Typ poremkuw: [ zast. plocha O ostatni plocha B ornd plda
(1 trvalé travni porosty O »ahrada [ jiny
Vyuziti pozemki: O RD O byty O rekr.objekt O gardie (¥ jing
Okoli: O bytova zOna O primyslova zdna [ nakupni zona
[ ostatni
Piipojky: O/0Ovoda [O/0O kanalizace 0/0 plyn
vei. / vl. O /0 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&3ky): [0 MID & 7eleznice [ antobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. ti. Bd silnice 11 11LtF.
Poloha v obei: okrajova ¢ast - samota
Piistup k povemku 0 zpevnéna komunikace O nexpevnéni komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Ocefiované pozemky sc nachdzeji na severnim okraji zastavéné ¢asti obce Ole$nd. Jedna sc o
sousedici zeméd&lské pozemky pravidelnych tvarf. V katastru ncmovitost jsou pozemky vedené
jako ornd piida o vyméfe 6 690 m?. Pozemky jsou na severnf stran ohrani¢ené korytem mistniho
potoka a nachazeji se v lanu. V dob& ocefiovani byly rovinaté pozemky udrZované a vyuZzivané. K
pozemkiim nevede Zadna piijezdova cesla.

V tizemnim planu je pozemek vedeny jako plocha zemédelska — orna pida.
Pfislugcnstvi nebylo zjisténo. Tyto skuletnosti jsou zohlednény v celkové cené obvyklé.
Vé&cena bicmena nebyla zjisténa.

Ve véci piipadné existence najemni smlouvy byl dotizén pravdépodobny uZivatel zjisiény dle
databaze LPIS. Na tuto #4dost nebylo do dne zpracovini posudku reagovano.

Ohledani nemovité véei bylo provedeno dne 10.12.2022.



Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité vici:

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

ANO Neni zajistén piistup k nemovité véei piimo z vefejné komunikace
Komentaf: K pozemkim nevede #idnd piijezdova cesta.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovina v zdplavovém tizemi

Vécna bi'emena a obdobn: zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécna biemena nebyla zjidtEna.

Ostatni rizika:
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentai: Najemni smlouvy nebyly zjidtény.

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

Na zéklad® vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnalelné realizované
transakcee, jak jsou popsané v ¢asti 4.2



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

PouZity vybrany srovnavaci vzorek dle nimi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v ndmi
nadefinovanych parametrech primarné porovnavaci metodou, v kierych byly subjektivn€ hodnoceny
jednotlivé odlisnosti od ocefiované nemovité véci. Pii analyze dat se zohlediuji jednotlive
odli%nosti pfiraZzkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- typ pozemki: zemédélsky poremek
- lokalita: k.. Oleindg u Rakovnika, blivké okoli do eca 10 km

4.2. Ocenéni
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Ole3na u Rakovnika (okr. Rakovnik)
Porovnavaci metoda

Pirchled srovnatelnych pozemlkii: o

k.i. Rakovnik a Ole¥na u Rakovnika, realizovany prodej ze dne 6.10.2021,

V-5481/2021-212

Popis: Jedna se o realizovany prodej zemédélskych pozemkd parc. & 1821/1 v Rakovnik a
pac. & 419/17 v k.. Oleind u Rakovnika o vyméie 12 158 m®,

Nazev:

Koceficienty:

redukce pramene ceny - 1,10

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemlbu - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intcnzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

311 842 12 158 25,65 1,10 28,22

Nazev: k.a. Ole¥nd u Rakovnika, realizovany prodej ze dne 29.3.2021, V-1643/2021-212

Popis: Jedni se o realizovany prodej zemédélského pozemku parc. €. 190/18 v k.. OleSnd u
Rakovnika o vyméte 225 112 m?,

Koeficienty:

redukce pramenc ceny - 1,15

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mo¥nost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00



vybavenost pozemku - 1,00
tvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké&] [ m?] JC [ Kém? | Kc [ K&m? ]
5 627 800 7257112 25,00 1,15 28,75
— k.ti. Chrastany u Rakovnika, realizovany prodej ze dne 18.7.2022, ]
o V-3420/2022-212
Popis: Jednd se o realizovany prodej zemédélskych povemki parc. € 1115/5 a pare. €.
1081/139 v k0. Chradany u Rakovnika o vyméie 2 961 m?,
Koelicienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuzili poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m? | Ke [ K&m? |
95 000 2961 32,08 1,00 32,08
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 28,22 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 29,68 Ké&/m”
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 32,08 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukee pramene ceny zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
sjednanych cen, kieré byly sjcdnany v deldim Easovém taseku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v ase. Na zaklade ¢asové fady bude piisluinym indexem sjednana cena
promitnuta do souc¢asného obdobi, v klerém je ocenéni provedeno.

Koeficienl mo¥nost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni oceflovanych nemovitych
vici vzhledem k nemovilym véeem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkf zohledfiuyje: velikost occiiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohlediiuje: intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramei izemniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim,

Kocficient vybavenosti pozemku: zohledfinjc vybaveni a piisluSensivi ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

<



Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost occfiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na souCasném realitnim trhu.

Druh pozemlku Parccla & Vyméra Jednotkovda Spoluvlastnicky Celkovi cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [ K&

orna puda 229/60) 1 020 30,00 1/8 3825

ornd pida 229/64 5670 30,00 1/8 21263

Obvykla cena pied korelici ceny 25 088
Ni73 obchodovatelnost minoritnich * 0,60 = 15 052,80
spoluvlastnickych podilii
Pristup k pozemku ¥0,95 = 14 300,16

Celkovi vyméra pozemkii 6 690 Hodnota pozemkii cellkem 14 300
Postup vypoétu

Ziskana data sc vyhodnocuji primarn& metlodou porovnavaci, vyjimeéné dle specilikace ncho
charakteru nemovité véci lze pouzit i jiné metody napf. v§nosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fadné odiivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 aZ 9 zékona ¢.
151/1997 Sh., o occiiovani majetku a o ymén& néklerych zdkonii (zdkon o ocefovani majetku), ve
znéni pozd&jdich piedpist:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob occiiovani, ocefiuji se majetek a sluZba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, kierd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majctku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni occnéni. Piitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho ncbo kupujiciho ani vliv zvldSini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisng prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvladini oblibou se rozumi zvladni hodnota piikladand majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiujc hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Piitom se zvazuji vechny okolnosti, které
maji na tr¥ni hodnotu vliv. Divody pro neurleni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro G&ely tohoto zakona rozumi odhadovana Cistka, za kterou by mély byt
majctck nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trZzniho odstupu, po néleZitém
markelingu, kdy kazda zc stran jednala informované, uvaZliveé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro (Cely tohoto zidkona rozumi, Ze U€asinici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlasini vzijemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.
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(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoly a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni zigyme,
jejich pouZiti, véetné pouzitych tdaji, musi byl odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
Gelu ocendni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urfeni
obvyklé ceny a tr#ni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiZ viic sc promitly mimoiadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvIa3ini obliby.

(7) Cena uréend podle loholo zdkona jinak ncz obvykla cena, mimoiadnd cena nebo trZni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) SluZbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachylitelnych vysledki éinnosti.
(9) Jinym zpasobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho »zdkladé je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z ndkladd, kieré by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v mist& ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, klery vychizi » vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéng dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni »a danych podminck obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),

¢) porovnéavaci piisob, kiery vychézi z porovnani pfedmétu ocengni se slejnym nebo obdobnym
picdmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim » ceny jiné
funkéné souviscjici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z éastky, na kierou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zigjma,

€) ocefiovani podle uéetni hodnoty, které vychidzi #e spisobi occfiovani stanovenych na zakladée
piredpisi o Géetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, kieré vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaynamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena pledmétu ocengni sjednand pfi jcho prodeji,
popiipadé cena odvozeni ve sjednanych cen.

Obvykla cena sc stanovi porovnavaci metodou na zéklad® pfimé¢ho porovnani, a to na ziklade
piepodiu pies cenu ncbo uZitnou plochu zpravidla min. @ (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zdkladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametril porovndvanych nemovitych véei, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou liit.
Tyto parametry nazyvame koeficienly podobnosti. V kazdém z koeficientd se hodnoti kladné i
vAporné stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselné.

V piipadg, ¥e ocefiovani nemovita véc jo zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povoden atd.), Ize vy3e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piislufené velikosti.
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Problematika spoluvlastnickych podili

V piipadé, 7e pfedmélem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje sriZkovy kocficient nizsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém dkolu (zadavatelem posudku) ureno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlastnickych podild je uveden niZe.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkii podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (ncbo jiZ zrealizovanych prodejil), obeené tedy »akludlni trini ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, a7z na vzicné vyjimky, vefené
neobchoduji, nebol’ na realitnim trhu je takfka miziva poptavka po takovychlo Eastech nemovitych
véei. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlasinickych podili na nemovitych
vécech, nybr¥ pouze srovnatelné obchodované nemovité véei jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohledngna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy sc tak déje
prostiednictvim vZiti koelicientu niZéi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili,

Vedle vy$e »minéného problematického aspekiu pfi obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spotivajicim v nékdy a# absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pfipadného zdjemce o koupi
nemovilé véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze sc po nabyti dan€ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, ledy ncbude opravnén
rozhodovat o osudu dolyéné ncmovité véci zeela libovolng dle vlastnitho dGsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy n&akym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

‘Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
naslednd odréZeji v z4jmu potenciondlnich kupujicich p¥i nabidee spoluvlastnickych podila k
prodeji, ktery je obecn& niZ$i v porovnani sc situaci, kdy je nabizena ccla nemovitd véc, v disledku
geho? je rovndéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZ8i, ncz by napovidala
velikost konkréiniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnick¢ho podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZsi neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ$i neZ (fetina cclé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pifpad€ prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skutecnost je takova,
7e v tomlo pFipadé jsou vyse zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokoncc jeité intenzivnéji, nebot’ sc s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pifpadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jest€ akcentovano.

Tato sni¥ena obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samozicimé zohledngna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjistén¢ obvyklé
ceny spoluvlasinického podilu, jak ostatn® vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona
& 151/1997 Sb., o ocetovani majctku: ,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,
kierd by byla dosazena pri prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfifom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti irhu, osebnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, disledky piirodnich & jinyeh kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se
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rozumi zvld§ini hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obwikld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovadnim.

S ohledem k vy%e nastinéné obecn& obtiZzné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZsi, ne# by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoly podila z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nuiné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korckei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybr7 jedt# cenu dale poniZit, a to koeficientem niZ&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podila.

Jednd se o zakladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadé€, Ze
v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vy%e uvedencho, lze zvolit postup jiny, nicméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiZ uvedeno vySe.

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Ole%né u Rakovnika (okr. Rakovnik) 14 300,- K&

Hodnota pozemku 14 300 K¢

Slabé stranky
- piistup k pozemkim.

Obvykla cena
15 000 K¢

slovy: Palndcllisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

PH vji¥téni ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejit) v daném mist& a Case se skuteénostmi zjisténymi pii mistnim 3etfeni. P
stanoveni porovnivaci hodnoty jsme vychézeli z Gdaji uvedenych v katastru nemovitosti. V
databazi jsme nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, » nich% jsme vybrali ty, které nejvice
odpovidaly occiiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stéfi a celkového stavu; tyto
porovnivaci nemovité véci byly nésledné pouZily pro vypocet obvyklé ceny. Urleni obvyklé ceny
nemd za cil 7ji%éni obeené &i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovend obvykla cena
slouzi jako podklad pro stanoveni nejniZz$iho podani pro draZbu. To, jakou md nemovild véc
skuteéné hodnotu, za niZ miZe byt v daném misté a ¢ase prodéana, se ukaZe teprve v drazbe.

V souladu s vy3c uvedenym byl proveden vypocet porovnévaci hodnoty, kiery je uveden v odstavci
4.2,
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Na zakladé vysledkii amalyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci sc shromazdénymi a spracovanymi daty, zpravidla neni moZné jeité zodpovédét
znaleckou oldzku 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. popsino v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zikladg provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vyse v odstavel porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. ocefiované nemovilé
vici, a také s ohledem na pfipadna 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 c.

a) vybere zdroj dat byla provedena
b) schere nebo vytvoii data byla provedena
c) zpracuje data _ byla provedena
d) provede analy«u dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
c) interpretuje vysledky analyzy dat P byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) az ¢) byla provedena
i) zlormuluje zaver byla provedena
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[ 6. ZAVER el

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Otazka

Znaleckym dkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnick€ho podilu o
velikosti 1/8 (jedna osmina) na pozemeich parc. €. 229/60 (orné ptda) a parc. €. 229/64 (orna ptda)
v kat. fizemi Olednd u Rakovnika, obec Olednd, okres Rakovnik, zapsdno na IV 345.

Odpoved

Na zakladé vySe zjiSténych skuteénosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 15.000,-Ké.

Nize uvadime rovpis jednotlivych pozadovanych ¢dsti dle usneseni soudniho execkutora:

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 (jedna osmina) na pozemeich parc. €. 229/60
(orna piida) a parc. & 229/64 (orna ptda) v kat. uzemi Ole3nd u Rakovnika, obee Olesna, okres
Rakovnik, zapsano na L'V 345,

II. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

IT1. Vyslednd cena nemovité véci (I.) a jejiho piislulenstvi (11.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vy#i 15.000,- K&.

V. Znidma vécna biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni ¢ pFedkupni priva, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

OBVYKLA CENA 15 000 K&

slovy: Patnacttisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
MNebyly zjistény.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pifloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 345 12
Snimek katastralni mapy
Ortolotomapa

Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véci
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Dopliujici informace
(Odmeéna byla sjedndna v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani #naleckého posudku:
JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Lukas [Tofbauer
Jakub Chrastecky

Oznateni osoby, klerd je povinna na Zadost orgdnu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancclaf (§ 28 zakona ¢. 254/2019 Sb. o wnalcich, wnaleckych kanceclafich a znaleckych
ustavech):

JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl pfibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podéava Znaleck4 spolegnost s.r.o., s¢ sidlem v Praha 1 - Nové Mgsto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, vapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. &
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., ve znéni pozdg&jSich picdpisii, do prvého oddilu
seznamu tstavil kvalifikovanych pro znaleckou Cinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem ZP-23512 evidence posudki.

V Prave 31.12,2022

OT1SK ZNALECKE PECETI

Znalecka spolecnost s.r.0.
Palackcého 715/15
110 00 Praha | - Nové Mésto
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