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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou ideélniho spoluvlastnickeho podilu o
velikosti 1/36 na pozemku parc. &. 322 (zastavénd plocha a nadvofi), jehoZ sou€asti je stavba C.p.
162 Milesovice, »plsob vyuZiti: rodinny dim, véetng pfisluSensivi a na pozemku parc. ¢. 323
(zahrada) vie v kat. dzemi Milefovice, obcc Miledovice, ¢ast obce MileSovice, okres Vyskov,
zapsano na LV 278.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ukel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exckuéni Fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku
MNebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 6.10.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Znalecka kancelaf pii zpracovéni znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, které budou
v daném znalcckém posudku posuzoviny. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmét (véc),
vefejné zdroje, informaéni databaze, informace viskané pii mistnim Sctieni ¢i jakdkoli jina vstupni
data, jeZ maji byl vkouména a vyhodnocena. Znaleckd kanceld¥ pfi vyb&ru zdroji dat postupuje
nasledovneé:

1) Primérnim zdrojem dat je katastr nemovilosti a jeho pfidruzenc aplikace.,

., Katastr nemovitosii je soubor tidajit o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geomeirické a polohové wréeni. Jeho soucdsti je evidence vlastnickych a jinych
véenych prdv a dalsich, zdkonem stanovenych, prav k témto nemovitostem. Kalasir nemovitosti
obsahuje Fadu dileZitych tidajii o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a lo dle
zdakona ¢ 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti (katastrdlni zdkon).

Registr vizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je vefejnyim seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedineénym zdrojem adres nejen pro
vefejnou spravu. Obsahuje také tidaje o tizemnich prvcich, tizemné evidenénich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.ezf*

Ziskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tietich stran a tim jsme «ziskali dali ndaje jako
jsou napf. mapové podklady tzemi, ortoflotomapy, Gzemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Setieni, pii kierém jsou shirdna data o oceflovangé nemovité
véci piimo na mist® na rdklad® wvngjiiho ohledani, véetné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nidm poskytnuta alesponi &4stcénd souéinnost jsou ziskdna dile data o wvnitinim
uspofadinim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochazi také k zaméfeni nemovité veei
v piipad& slavby je-li umoznén piistup do viech prostor objektu.

Daldim definovanym zdrojem dal jsou aplikacc spoleénosti Valuo.cz, RE\MAX, &i jinych realitnich
kancelafi, z kterych lze ziskat fotogralie, popis, rozméry nejen srovndvacich vzorki. Tyto data je
nutné polom jednoznaéné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kter¢ho je ziskina kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladi, «» kteryich bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku Eerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dlc nadcho odborného ndzoru vliv na vypracovani
ymaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného #nalcckého ukonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, I.I.. M. o ustanoveni znalecké kancelate a
objednavka znaleckého posudku ze dne 31.8.2022 pod €. 120 EX 4191/12-188.

- informace ziskané pii mistnim 3Zetfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjisténi
skuteénosti dotéené nemovité véci dne 6.10.2022.
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- list vlastnictvi & 278 zc dne 31.8.2022, vyholoveno dalkovym pfistupem pro 0éel: Provedeni
cxckuce,

- kalastralni mapa, vCetné orlololomapy zc dnc 14.9.2022, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tietich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.C7) dile se
jedn4 o portaly statni spravy jako je napf. databaze NPU.cz aj.), vyholoveni mapovcho podkladu ze
serveru mapy.cz zc dne 14.9.2022,

- vyrozuméni o ohledani ze dne 14.9.2022.

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

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-9682/2021-712. Podani k
okamzikn 22.11.2021,

- rcalizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-8502/2021-712. Podéni k
okamZiku 12.10.2021,

- realizovany prodej vedeny pod é&islem vkladového fizeni V-5473/2022-712. Podéni k
okamziku 29.7.2022, sparovany s databazi Valuo.cz pod Cislem #1089483.

Podrobny popis dat, kterd 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 ziskand primarné z katastru nemovitosti a sekundérné z databazi aplikaci
ifetich stran na nich navazujici.

Data lze povaZoval va vérohodné, protoZe katasir nemovitosti je vefejny seznam. Obdobng lze
uvazovat u aplikaci u tietich stran, protoZe nemaji zdjem a vliv v dané véci.

Data ziskdna pfi mistnim Setfenim povaZujeme za vérohodna a pravdivé, proloZe byla porovnana
znalcem s podklady »a katastru nemovitosti aplikaci tfelich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Na zakladé definovanych zdroji dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle niZe naznatencho
postupu.

V ndlezu je popsana ocefiovand nemovitd vée, vieiné jejiho okoli. Data byla vytvofena na zakladé
provedeného sbéru informaci » katastru nemovitosti, » mistniho Sctfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, ndaje od vlastnika, dluZnika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Sctfeni
pkitomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, izemnim plén aj.).

7 vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovilosti ziskany katastrdlni mapy pfedmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, véeind soufadnic GNSS a také propojeni s registrem tuzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na inZenyrské sité,
zphsob vytapéni, zaslavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vy%e popsancho datového souboru occiiované nemovité vécei jsou volena subjektivng kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véei. Zakladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychazejici 7 charaktern uzivani nemovilé véci, které jsou rozdéleny v nékolika zdkladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, kleré se dale déli dle jejich zpisobu uzivani. Podle
kritérii je proveden vybér v nadefinované mnoZiny vzorkid. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefované viei subjektivng, viz nive bod 4.2. Jedna se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primdrni zdroj dat pro srovnavaci vrzorky slouzi opét katastr nemovitosti (kupni
cena—realizovany prodej) a aplikacc spoletnosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovilosli a rcalitnimi inzerdly. 7 rcalitni inzerce jsou ziskany fotografie, rovméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7 katastru nemovilosti je ziskan 0daj o realizované (kupni) ceng. Je-li poticba
lze vyzadat také kopii kupni smlouvy. V pifpad€, Zc ncjsou podle vhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databize spoletnosti REIMAX & jin¢ realitni databdve,
kiera taktéZ jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledéni srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dat z katastru nemovilosti. V tomto piipadé jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cené a RUIAN, viz vyde. Z aplikaci tretich stran lze pak dohledat fotografie nemovité véci 7 vefejné
komunikace, ale zpravidla stariiho data.

Ziskdna data jsou niZe uvedena v prehledné tabulce v oddilu &. 4.2, kde je zobrazena fotografie
objektu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni ccna, veetne Eisla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybréna data dle zadanych kritérii jsou zpracovévéany v pfehlednych tabulkach, pievdzné vCetné
fotografii a popisa. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi ndaji.



3.3. Vyéet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Jihomoravsky, okres Vyikov, obec MileSovice, k.i. MileSovice
Adresa nemovité véci:  MileSovice 162, 683 54 Milcsovice

Mistopis

Obec MileSovice se nachazi cca 9 km jihozdpadng od mésta Slavkov u Brna, cca 6 km
jihovychodng od mésta Ujezd u Brna a cca 29 km severozdpadng od mésla Kyjov. Jednd se o obec
se zakladni infrastrukturou a s nizkou nabidkou obanského vybaveni. Sirii nabidka obganského
vybaveni je dostupna ve vyse zmingnych méstech. Do obee vedou silnice III. tFidy.

Ocefiovand nemovitd véc se nachézi v vastavéné Casti obce Milefovice &.p. 162 v zistavbé
rodinnych domi.

Zastavka autobusu . MileSovice, host.Lastiivka™ se nachézi cca 80 m od ocefiované nemovité vécl.

Situace
Typ pozemku: [ zasl. plocha O ostatni plocha [ orna ptda
O trvalé travni porosty ® zahrada O jiny
Vyuziti pozemkil: RD O byty O rekr.objekt O garaze [ jiné
Okoli: [ bytova zona O primyslova zoma 0O nakupni zdna
0] ostatni
Piipojky: E/Ovoda @ /0O kanalizace & /O plyn
vef. / vl. & /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): 0O MHD O 7eleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ délnice/silnice L. tF. [ silnice IT.,ITLF
Poloha v obei: gir$i centrum - zastavba RTD
Piistup k pozemku [ zpevnénd komunikace O nexpevnéna komunikace

PFistup pfes pozemky
parc. €. 115/3 Obec Milc3ovice, €. p. 68, 68354 MileSovice

Celkovy popis nemovité véci

Jedna sc o Fadovy, vnitini, pfizemni, &iste¢n& podsklepeny rodinny diim s volnym pidnim
prostorem. Budova je pravdépodobné zaloZena na zikladovych pasech. Konstrukee budovy je
zdénd a jeji stavebné - technicky stav je odpovidajici primémé adrzbg. Stfecha budovy je sedlova s
krytinou z pélenych tasck. Na stiele jsou Zlaby se svody. Klempifské konstrukce jsou z
pozinkovaného plechu. Souéasti stfechy je komin. Okna domu jsou dievéna dvojitd s parapety.
Vehodové dvefe jsou dievéné, Easteéné prosklené. Fasida domu neni zateplend. V leve Casti domu
se nachézi prijezd/vestavéna gardZ sc dicvénymi vjexdovymi vraty. K domu patii velka oplocend
zahrada, na které stoji dal$i mensi stavby (kilna/dilna) a v zadni ¢ésti se nachdzeji porosty.
Oploceni je draténé. Pistup k nemovilé vécei je po mistni zpevnéné komunikaci.

7. inZenyrskych siti je nemovitda véc napojena na piipojku elekiiiny, vodovodu, kanalizace a
plynovodu. Piipojky nebylo moZné ovéfit.

Na pozemku parc. & 322 stoji rodinny diim &.p. 162. Pozemek je v Katastru vedeny jako zastavéna
plocha a nadvofi. Na vy§c uvedeny pozemek navazuje pozemek parc. &. 323, se kterym (vofi jeden
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funkéni celek. V Katastru nemovitosti je veden jako zahrada. Celkova plocha pozemku je 1 146 m”.
Pozemek jc z &asti velmi svaZily, travnaty, neudrZovany a oploceny. Pozemky jsou piistupné pics
pozemek parc. & 115/3, ktery je ve vlasinictvi obce MileSovice.

Soudasti nemovilé véci jsou 1S, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skutetnosti jsou zohlednény v
celkové obvykle ceng.

PiisluSenslvim nemovité véci jsou vedlej¥i stavby a oploceni. Tylo skuteénosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Néjemni smlouvy nebyly #ji¥t&ny. VEcna biemena nebyla zjidiéna.

Ohledani bylo provedeno dne 6.10.2022 bez téasti spoluvlastnika nemovité véci. Povinna byla
vyrozuména o provedeni mistniho Setfeni. Ve stanoveny ¢as a na mislo samé sc nedostavila,
neumoznila provedeni misiniho ctieni (vnitiniho ohledéni) a nepfedloZila stavebng technickou ani
jinou dokumentaci.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovila vie je fadné zapséna v kalastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiiujc podpis zdstavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby ncni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je »ajiftén pfimo z vefejné komunikacc

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovéna v zaplavovém Gzemi

Vécend bitemena a obdobni zatizeni:
ANO Exckuce
Komeniai: Vécna bicmena nebyla zjisiéna.

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

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zéklad& popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zdkladé vyhodnoceni kritérii byly nalczeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsane v ¢asti 4.2.



| " 4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pouzity vybrany srovnivaci vzorck dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovndvaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednollivé odlifnosti od ocefiované nemovité véci. Pii analyze dat sc zohlediuji jednotlivé
odlignosti p¥iraZkon ncbo srazkou s ohledem také na slabé a silné strinky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovndvacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:
- velikost pozemku od 1 000 m* do 1 600 m?,

- typ nemovité véci: rodinny dim,

- lokalita MileSovice.

4.2. Oceneni

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim €.p. 162 Milesovice

Ocefovani nemoviti vée
Plocha pozemku: 1 146,00 m?

Zdiivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnini:

Koeficient K1 zohlediuje piipadnou redukei pramene ceny. V pfipadé pouziti sjednanych cen, kter¢
byly sjedniny v delim éasovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadicn vyvoj obvyklé ceny v
gase. Na zdklade casové fady bude piisluinym indexem sjednand cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficicnt K3 zohlediiuje polohu nemovité véei v rdmei tizemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient K4 vohlediiujc provedeni, vybaveni a piisluScnstvi ocefiované nemovit¢ vEci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient K5 zohlediiuje pifslufenstvi ocefiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K6 vohlediinjc celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koelicient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véei vzhledem k pozemkiim
srovndvacich nemovitych véci.

Kocficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovilé véci na souasném realitnim trhu.
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim MileSovice

Lokalita: MileSovice €.p. 172

Popis: Rodinny diim se nachézi v obci Mile3ovice €.p. 172, Jedna se o fadowvou, vnitini,
piizemni budovu zdéné konstrukee. Stfecha budovy je sedlova s krylinou z tasck.
Na stie§e jsou Zlaby sc svody. Okna domu jsou dfevéna. Vchodoveé dvefe j:qcml
dicvéné prosklené. V pravé Easti domu se nachdzi priijezd/vestavéna gardz.
Nemovitd véc stoji na pozemku o cclkové vyméie 1 417 m?. Nemovitd véc je
piipojena na dostupné inZenyrské silé. K domu patii velkd zahrada, na kicr¢ sej
nachézeji porosty. Plislufenstvim nemovité v&ei je oploceni. Pifstup k nemovité
véci je z misini »pevnéné komunikace.

TPozemek: 1 417,00 m*

Pouzité koceficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,10

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

o P{EWEE[E“{ 2 thm.u' - 0,95 Zdroj: realizovany prodej z

K5 Piislugensivi ncmovité véci 1,02 77 11.2021

K6 Celkovy stav 0,90 (V-9682/2021-712)

K7 Vliv pozemku 0,97

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient Ko Upravena cena
5400000 Ké (0,93 5022 000 K¢

Nirey: Rodinny dum MileSovice

Lokalita: MilcSovice €.p. 196

Popis: Rodinny diim sc nachdzi v obci Milefovice €.p. 196. Jedna se o fadovou, vnitini,
piizemni budovu zdéné konstrukce. Stfecha budovy je sedlovd s krytinou z tadck.
Na stiese jsou 7laby sc svody. Okna domu jsou dfevéna. Vchodové dvefe jsou
dicvéné. V pravé &asti domu sc nachazi prijezd/veslaveéna garaZ. Nemovita véc slojil
na pozemku o celkové vymefe | 083 m?. Nemovitd véc je pfipojena na dostupné
inZenyrské sité. K domu patfi zahrada. Pfisludenstvim nemovité véci jsou mensi
stavby a oploceni. PFistup k nemovité véci je » mistni zpevnéne komunikace.

TPozemek: 1 083,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene cony 1,10

K2 Velikosti objekiu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,95

K5 Piisludenstvi nemoviteé véci 1,00 Zdroj: realizovany prodej z

K6 Celkovy stav 0,95 12.10.2021

K7 Vliv pozemku 1.00 (V-8502/2021-712)

K8 Uvaha zpracovalele ocenéni 1,00

Cena Celkovy kocficient Kc Upraveni cena
4 700 000 K& 0,99 4 653 000 K¢
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Nazev: Rodinny dam Mileiovice
Lolalita: Mileovice €.p. 171
Popis: Radovy, piizemni RD, 2I1 s vjezdem a zahradou v MileSovicich, okr. Wﬁkm-’
Zastavéna plocha 314 m?, zahrada za dumem 174 m?, zahrada mimo dum 793 m”,
oma piida 309 1112 I"mcmck ccikram 1590 mZ. Frujcxd do domu 24 m?, kuchyii l?
2, pokoj 1'? m?, pokojik 6 m?, piedsiii 5 m®, koupelna q vanou a WC 10 m
puku_]lk 6 m?. K domu patfi vedleﬁi stavby - kulnﬂ 25 m?, zemni sklep 10 m?,
piistavek 7 m2, Uliéni &iika domu 11 m. V r. 2010 byla zhuluvem nova sti'ccha
(tramy | krytina), od r.2017 se diim neuZivi. InZenyrské sité - el. 230 + 390 V, voda
obeeni (vodarny Vyskov) + vlastni studna. Kanalizace - jimka, obecni kanalizace
pied domem (neni pfipojena). Vytapéni cl. pfimotopy.

Pozemelk: 1 590,00 m*
PouZité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,10
K5 Prislusenstvi nemovilé véci 1,00 7droj: realizovany prodej »
K6 Celkovy stav 1,05 28.7.2022
K7 Vliv pozemku 0,96 (V-5473/2022-712)
K8 Uvaha spracovatcle ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

3 400 000 K& 1,16 3 944 000 K&

Minimélni j(:dﬂ{}tkﬂ\’fi- porovndvaci ccna 3 944 000 Ké&/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 4 539 667 Ké/ks
Maximalni jednotkova porovnévaci cena 5022 000 K&/ks

Vypoiet porovndvaci hodnoty na zakladé piimého porovnani

P'rimérma jednotkova cena 4 539 667 Kifks
Porovndvaci hodnota pied korekei ceny 4 539 6067
Velikost minoritniho spoluvlastnického podilu
* 1,00 /36,00 — 126 101,86
Mi751 obchodovatelnost minoritnich * 0,60 = 75 661,12
spoluvlasinickych podilii
Vysledni porovndvaci hodnota 75 661 K&

Postup vypociu

Ziskana data se vyhodnocuji primarné metodou porovnavaci, vyjimeéné dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouZit i jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fadné odivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona &.
151/1997 Sh., 0 ocefiovani majetku a o zméng& n&kterych zdkond (zdkon o occiiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisi:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovéni, ocefiuji sc majetek a sluzba obvyklou
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CEmoLL.

(2) Obvyklou cenou se pro aéely tohoto zdkona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku ncho pii poskytovani slejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyde se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodivajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaSini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisng prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vziahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodivajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladanid majctku ncbo
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 piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, kter¢
maji na tr¥ni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro tdely tohoto zédkona rozumi odhadovana Eastka, za ktcrou by mely byt
majetek ncho sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalcZitém
marketingu, kdy ka%d4 zc stran jednala informovang, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro tdely toholo zikona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvlastni vzajemny vziah a jednaji vzajemné nezivisle.

(5) Ureni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt » ocenéni zicjmé,
jejich pou#iti, vEetn& pouZitych udajl, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
téclu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k ureni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhladka.

(6) MimoFadnou cenou sc rozumi cena, do jejiZ vy¥e se promitly mimoFadné okolnosti trhu, osobni
poméry proddvajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlaSini obliby.

(7) Cena urécna podle tohoto zikona jinak nez obvykla cena, mimofédné cena nebo trZni hodnota,
je cena #)iSiéna.

(8) Sluzbou je poskytovani &innosti ncho hmotng zachytitelnych vysledki éinnosti.
(9) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho zikladé je

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

b) vynosovy zplisob, ktery vychdzi # vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovancho ncbo z
vynosu, klery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminck obvykle ziskat, a z kapilalizace tohoto
vynosu (Urokoveé miry),

¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychizi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym ncbo obdobnym

pfedmélem a ccnou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvorzenim z ceny jing
funkéné souvisejici vécl,
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d) oceiiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z astky, na klerou pfedmét ocenéni vni nebo
kterd je jinak ziejmd,

¢) ocefiovani podle tiéetni hodnoty, které vychazi ze zpisobii occfiovani stanovenych na zaklade
picdpisi o G¢etmelvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny pfedmélu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) occiiovéni sjednanou ccnou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

Obvykla cena sc stanovi porovnavaci mctodou na zdkladé pfimého porovnani, a to na zaklade
picpoétu pfes cenu ncbo uZitnou plochu zpravidla min. i (jsou-li kdispozici) obdobnych
nemovitych véei. Porovnani je provedeno na zakladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovndvanych nemovitych véci, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou ligit.
Tyto parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kaZdém z koeficientit s¢ hodnoti kladné i
zaporné stranky, které jsou poté vyjadieny Eisclné.

V pFipadé, Ze ocefiovand nemovitd véc je vasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povode, atd.), lze vy$e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit sraZkou v pisludené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V piipadé, 7e pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koeficient nizsi
obchodovatelnosti nemovité véei, neni-li ve #naleckém tkolu (zadavatelem posudku) ureno jinak.
Metodicky postup ocefiovini spoluvlastnickych podilii je uveden nize.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkii podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (ncbo jiZ zrealizovanych prodeji), obeené tedy zaktualni trini ceny
porovnatelnych nemovitych véei, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzicné vyjimky, vefejné
ncobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto Eastech nemovitych
viei. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. SkuteCnost, Ze
v podstalé nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilit na nemovitych
vécech, nybr¥ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohledn®na pfi occnéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak déje
prostiednictvim uZiti koeficientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii.

Vedle vige »min&ného problematického aspcktu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vEcech spoéivajicim v nékdy az absentujicim (rhu sc spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminil, 7e situace, kdy pfedmélem obchodni transakce neni ccla
nemoviti véc, nybr# pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zéjemce o koupi
nemovité véei znadny zdroj potencionalnich poti#i, a to z toho divodu, 7e sc po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane v§luénym vlastnikem nemovité véci, tedy ncbude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovilé véci zcela libovolng dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybr? bude do budoucna nucen vzdy néjakym zpiisobem kooperoval s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité veéci, se

- -



nasledng odra¥eji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidee spoluvlastnickych podild k
prodeji, ktery je obecné niZdi v porovnani se situaci, kdy je nabizena ccla nemovita véc, v disledku
&choZ je rovnéz i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlasinického podilu — tedy napiiklad u spoluvlasinického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ&i neZ polovina cclé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jcho
prodejni cena niZ¥i ncZ tictina celé nemovité vEei atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodcjc
spoluvlastnického podilu v exckuénim fizeni formou vefejné draZby, naopak skutefnost je takova,
F¢ v tomto piipadg jsou vyde zminné problematické charakleristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeit& intenzivndji, nchot se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mevi nimi je tim padem jesté akcentovano.

‘l'ato sniZend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samoiného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musf byl promitnuta do zjistén€ obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostainé vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 2 zdkona
¢. 151/1997 Sh., o occiiovani majetku: , Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,
kterd by byla dosaena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pii poskylovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFifom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zvidstni
obliby. Mimoiddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujictho, diisledky prirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vzlahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvidsini oblibou se
rozumi zvild§tni hodnota priklddand majethu nebo sluzbé vyplivajici z osobniho vztahu k nim.
Obwkld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze siednanych cen porovndnim..,,

S ohledem k vyse naslin®né obcené obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadicni hodnoty podilu » celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nuiné nejen »jidténou obvyklou cenu celku pied korckei ceny vynasobit spoluvlastnickym

podilem, nybrZ jeité cenu déle poniZit, a to koeficientem niZ3i obchodovatclnosti spoluvlastnickych
podili.

Jednd se o zdkladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dal. V pfipadg, Zc
v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vyse uvedencho, lze zvolit postup jiny, nicméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je ji% uvedeno vySe.

Priimérna jednotkova ccna ocefiované nemovilé vici (I'TCo) je vypoctena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (ITTCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IITCs) jsou vypocteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficicntu K.. Koeficient K. je vypoéten jako nasobek jednollivych kocficientd K1 az Ka. V
koelicientech jsou zahrnuty odliZnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypoflena pfimym porovninim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véei.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim &.p. 162 MileSovice 75 661,- Ké

Porovnavaci hodnota 75 661 K¢

Silné stranky
- klidna lokalita.

Slabé stranky
- minimalni OV,

Obvykla cena
75 000 K¢

slovy: Sedmdesatpéttisic K&

KomentaF ke stanoveni vysledné ceny

Pii zji§téni ceny obvyklé klademe diraz na srovndni nemovitych véci zc sjednanych cen
(realizovanych prodejil) v daném misté a Ease se skuteénostmi zjisténymi pii mistnim Sctieni. Pfi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychézeli z (dajii uvedenych v katastru nemovilosti a aplikaci
lfetich stran (Valuo.cz). V databézi jsme nali srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichZ jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikost, stafi
a celkového stavu; tyto porovndvaci nemovité véci byly nasledng pouZily pro vypolet obvykle
ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil zji§téni obecné &i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami

ma nemovita véc skuteéng hodnotu, za niz mize byt v daném misté a éase proddna, se ukdze teprve
v drazbé.

V souladu s vyde uvedenym byl proveden vypodel porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei
4732,
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na ziklad® vysledki analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolen¢ mctody v
kombinaci se shroméZdénymi a zpracovanymi daly, zpravidla neni moZné jeSlg rzodpovedét
znaleckou otdzku v zdvislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiz znalec promitd své vlasini zkuScnosti a vnasi do
snaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsino v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na ziklad& provedencho porovnani s odkazem na soubor dat obsazeny vySe v odslavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych strdnek, viz odst. 4.3. ocefiované nemovité

viéci, a také s ohledem na piipadna 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 dal byla provedena
b) schere nebo vytvoli dala ) byla provedena
) zpracuje data B byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
c) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) aZ €) byla provedena
i) zlormuluje zaveér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 75 000 K&

slovy: Sedmdesaipétlisic K&

Otazka

Znaleckym tikolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/36 na pozemku pare. & 322 (zastavéna plocha a nadvoif), jehoZ souasti je stavba &.p.
162 MileSovice, zpiisob vyuziti: rodinny dam, véetné plisluSenstvi a na pozemku parc. €. 323
(zahrada) vie v kal. (zemi MilcSovice, obec Milefovice, &ast obce MileSovice, okres VySkov,
zapsano na LV 278.

Odpoved
Na zéklade vyde »jidténych skuteénosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objcktivni zaokrouhleng vysi 75.000,-K¢.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutetnosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlagky &. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az €) té7 veskeré skutcénosti, které vzhledem k pouZitym podkladim a metoddm mohou snizovat
picsnost zdvéru znaleckého posudku. Sdélujeme, 7e ndmi zjidt€n¢ podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovani. PHi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vy$e, vychdzime z realizovanych cen a z udaji ziskanych pifi mistnim Zcticni. V pfipadé, 7e nam
nebylo umoZnéno vnitini ohleddni nemovilé véci, tak na$ zavér miZe, ale i nemusi byt nepatrné
zkreslen. VySe uvedené skuteénosti jsou wzdvislé od praxe a subjeklivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na vpracovani
snaleckého posudku. Dle nafeho odborného nézoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedeneho zkresleni
z velké &isti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovilosti pro LV €. 278 13
Snimek katastralni mapy Z
Mapa oblasti 1
Iotodokumentace nemovité véci 3
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Doplnujici informace
Odména byla sjednana v souladu s vyhldkou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na #pracovani znaleckého posudku:
JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A_, LL.M.
Ing. Jiti Roub
Ing. Pavlina Rytitova
Jakub Chrastecky

Oznadeni osoby, kierd jc povinna na Zadost orgénu vefejné moci osobné stvrdil nebo doplnit
znalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jcho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kanceldf (§ 28 zakona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelifich a znaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spolegnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsand MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podle usl. § 21 odst. 3 zik. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve vn&ni pozdgjsich piedpist, do prvého oddilu
scznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a lo pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudck byl zapsan pod Cislem ZP-23315 evidence posudki.

V Praze 19.10.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Méslo
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