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s 2. VYEET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

7naleckd kanceldf pfi zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, kter¢ budou
v daném znaleckém posudku posuzoviny. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany pfedmét (véc),
velejné zdroje, informaéni databdze, informace ziskané pii misinim Zctieni ¢i jakakoli jind vstupni
data, jez maji byt zkoumdna a vyhodnocena. Znalecka kancela¥ pii vybéru zdroju dat postupuje
nasledovnd:

1) Primérnim zdrojem dat jc katastr nemovitosti a jeho piidruZenc aplikace.

. Katastr nemovifosti je soubor tidajit o nemovitastech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové wrdeni. Jeho souédsti je evidence vlasinickych a jinych
véenych prav a dalich, zdkonem stanovenych, prdv k témto nemovitostem. Katasir nemovitosti
obsahuje Fadu dilezitych tidajit o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a lo dle
zatkona & 256/2013 Sb. o kalastru nemovitosti (katastralni zakon).

Regisir uzemni identifikace, adres a nemovilosti (R UIAN) je jednim ze zdklacdnich regisirii veiejné
spravy. Je vefejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedineénym zdrojem adres nejen pro
veFejnou spravu, Obsahuje také tidaje o tizemnich prvcich, iizemné evidenénich jednotkdch a jejich
vedjemnych vazbdach [zdroj: cuzk czf*

Ziskand zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tfctich stran a tim jsme ziskali dal3i udajc jako
jsou napf. mapové podklady tzemi, ortofotomapy, Gzemni plany aj.

2) Sckundarnim zdrojem dat je mistni Sctfeni, pii kterém jsou sbirina data o occiiované nemovile
véci pfimo na misté na zakladé vn&iiho ohledani, véetné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nim poskytnuta alespoii &dstetnd soufinnost jsou ziskdna dile dalta o vnitfnim
uspoFadénim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochézi také k zaméfeni nemovité véci
v piipadé stavby je-li umoZnén piistup do viech prostor objektu.

Dalsim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spolegnosti Valuo.cz, RE\MAYX, & jinych realitnich
kancelaii, z kterych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorkd. Tylo data je
nutné potom jednoznacéng videntifikovat s katastrem nemovitosti, z ktercho je ziskdna kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedh.

2.2. Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku Cerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nafeho odborn¢ho nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého dkonu:

- usncseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalecké kancelafe a
objednévka znaleckého posudku ze dne 29.8.2022 pod &.j. 120 EX 31924/12-193,

- informace ziskané pfi mistnim Setfeni napf. folodokumentace pofizena pii prohlidce, zjidteni
skuteénosti dotéené nemovité véei dne 11.10.2022,
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Na zikladé definovanych zdrojii dat je proveden z t&chto souboru vybér dat dle niZe naznaCencho
postupiL

V nalezu je popsand ocefiovana nemovitd véc, vietnd jejiho okoli. Data byla vytvofcna na zdkladé
provedencho sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, udaje od vlasinika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Sctieni
piitomna) a v aplikaci tietich stran (mapové podklady, Gzemnim plan aj.).

Zvypisu z listu vlasinictvi jsou z katastru nemovitosti ziskdny katastrdlni mapy piedmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, véctné soufadnic GNSS a také propojeni s registrem uzemni
identilikace, adrcs a nemovitosli.

Dle vy$e popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivné kriléma
pro vybér srovnavacich nemovitych véei. Zékladni charakteristikou je prvoini vizualni podobnost
vychézejici z charakteru u#ivéni nemovité véci, kieré jsou rozdéleny v nekolika zékladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dédle déli dle jejich zptsobu uZivéni. Podle
kritérii je proveden vybér znadefinované mnoZiny vzorkd. Kritéria jsou volena dle specifika
occiiované véci subjektivng, viz nize bod 4.2. Jedn4 sc napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikosl,
stav, atd.

Jako primami zdroj dat pro srovnavaci vzorky slouzi opdt katastr nemovitosti (kupni
cena=realizovany prodcj) a aplikace spoletnosti Valuo.cz, kterd propojujc data s kalasirem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inverce jsou ziskdny folografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskén adaj o rcalizované (kupnf) ceng. Je-li potieba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V piipadé, 7e nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spoleénosti RE\MAX éi jiné realitni databaze,
ktera takté? jako Valuo.cz obsahuje fotogralie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databéi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouve na zdkladé dat z katastru nemovitosti. V tomto pifpadé jsou k dispozici poue tdajc o kupni
cent a RUIANu, viz vySe. Z aplikaci tictich stran lze pak dohledat fotografie nemovité véci
z vefejné komunikace, ale zpravidla starSiho data.

7iskana data jsou niZe uvedena v pichledné tabulce v oddilu &. 4.2, kde je vobrazena fotografie
objektu, jcho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, veeln€ &isla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat
Vybréna data dle zadanych kritérii jsou zpracovdvény v piehlednych tabulkdch, pfevaZné véetné
fotografii a popisit. U srovnivacich nemovitych véci jsou laké uvedeny realizované ceny sc
souvisejicimi tdaji.
3.3. Vycet sebranych nebo vytvoienych dat

Katastralni tdaje: lg‘aj Ustecky, okres Louny, obec Zatec, k., Zatec

Adrcsa nemovité véci:  Zatee, 438 01 Zatec

ik



Mistopis

Meésto Zatec se nachazi cca 16 km jihozdpadng od mésta Most, cca 30 km scverozapadng od mésta
Rakovnik a cca 15 km jihovychodné od mésta Chomutov. Jednd se o mésto se sticdné rozvinutou
infrastrukturou a se stfedni nabidkou ob&nského vybaveni. Sirdi nabidka ob&anského vybaveni je
dostupna v Chomutové, Mostu a v Rakovniku. Do mésta vedou silnice L a IL tiidy a Zelezni¢ni trat’.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha ¥ ostatni plocha B orna ptda
O trvalé travni porosty O zahrada [ jiny
Vyu#iti pozemkd: O RD O byty O rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: LI bytova zona O primyslova zona [J nakupni z0mna
X ostatni
Piipojky: O/0Ovoda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vet. /vl O /0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&dky): Bl MIID B Jeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut aulem): B dalnice/silnice I. (F. B4 silnice ILITLIF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - samota
Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Ocefiované pozemky se nachdzeji cca 1,5 km jiZn€ od okraje zastavéne Casti mésta Zatcc. Jednd se
o soubor sousedicich travnatych pozemkid nepravidelnych tvart. V katastru nemnwmstl jsou
pozemky vedené jako oma pida, ostatni plocha a lesni pozemck o vyméie 15 483 m?. Soubor
pozemkii neni v terénu bliZe ohraniteny. Na pozemcich parc. & 5291/2, parc. €. 5237/2 a parc. €.
527212 se nachéizeji kefové a listnalé porosty tvofici krajinnou zelef. Pnzmnicy jsou svazité k
severozapadni strang. V dobé& ocefiovani byly pozemky ncudrzované a z malé Casti vyuzivane. K
pozemkim nevede Zidna piifjezdova cesta.

V tizemnim planu jsou pozemky vedené jako plochy pfirodni.

Soudasti ocefiované nemovité véei jsou porosty. Tylo skutcénosti jsou zohlednény v cclkové cené
obvyklé.

Pislugenstvi nebylo zjisténo. Tyto skuletnosti jsou zohlednény v celkové cené obvykle.
Vécni biemena ncbyla zjisténa.

Ve vicl piipadné exislence najemni smlouvy byl dotézin pravdépodobny uZivatel zjiStény dle
databaze LPIS. Na tuto Zadost bylo odpovézeno, Ze spoletnost Agrofarma Iloleded s.r.o. na €asti
povemkil hospodaii bez ndgjemni smlouvy.

Ohledani nemovité véci bylo provedeno dne 11.10.2022.



Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovila vée je fadné zapsana v katastru nemovitosti

ANO Neni zaji$tén piistup k nemovité véci pifimo z vefejné komunikace
Komentaf: K pozemkim nevede Zadna prijezdova cesla.

Rizika spojena s umisténim nemovité vécei:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém lzemi

Vécna bi'emena a obdobnd zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekucc

Komentai: Vécnd bicmena nebyla #jisiéna.

Ostatni rizika:
NE Nemovild véc neni pronajiména
Komentaf: Najemni smlouvy nebyly zjiStény.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

Na zéklad& popisn 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 zAkladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsané v &asti 4.2



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

PouZity vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovnivaci metodon, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlisnosti od ocefiované nemovité véci. PHi analyze dat se zohledfiuji jednotlivé
odlignosti pfiraZzkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky occiiované nemovité veci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- lyp pozemkil: travnaty povemek
- lokalita: k.. Zatee, blizké okoli do cca 5 km

4.2. Ocenéni
LV ¢. 753

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Zatec (okr. Louny)
Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: k.ii. Bezdékov u Zatce, realizovany prodej ze dne 12.5.2022, V-1680/2022-533
Popis: Jedn4 se o realizovany prodej travnatého pozemku pare. €. 1162/2 v k.i. Bezdtkov u
Zatee o vyméfe 9 554 m?.

Kocficienty:

redukce pramene ceny - 1.00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

intcnzita vyuZziti pow. - 1,10

vybavenost pozemku - 1,00

tivaha vpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova ecna  Koeficient  Upravena JC.
[Ké&] [ m*] JC | Ké/m? | Kc | Ké/m® ]

205 000 9 554 21.46 1,10 23,61

Nizev: k.t Zatec, realizovany prodej ze dne 16.9.2021, V-3209/2021-533

Popis: Jedné sc o realizovany prodej travnatého pozemku parc. & 7032/3 v k.. Zatec o
vyméfe 7 854 m’.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,10

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zaslaveéni poz. - 1,00



intenzita vyuziti poz. - 1,10
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha vpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkovi cena Koeficient  Upravena JC.
[KE] [ m? | JC [K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
148 000 7 854 18,84 1,21 22,80
Nazev: k.. BezdEkov u Zatce, realizovany prodej ze dne 12.5.2022, V-1680/2022-533
Popis: Jedna se o realizovany prodej travnatého pozemku parc. ¢ 1656 v ka. Bezdekov u
Zatce o vyméfe 1 623 m?.
Koelicienty:
redukce pramene ceny - 1,15
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
mo¥nost zastavéni poz. - 1,00
intenzila vyuZili poz. - 1,10
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotlkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE&] [m*] JC | K&/m? | Kc [ K&/m? |
24 345 1623 15,00 1,27 19,05
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 19 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 22 K&/m*
Maximdlni jednotkova porovnavaci cena 24 K&/m?

Sianoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukec pramene ceny zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
sjednanych cen, kieré byly sjednany v del$im asovém Gseku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v ase. Na zakladé ¢asové fady bude piislunym indexem sjednand cena
promitnuta do sougasného obdobi, v kierém jc ocenéni provedeno.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohledfiuje: moZnost zastavéni oceflovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiyje: velikost ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohledituje: intenzitu vyuZili ocefiovanych ncmovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

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

Kocficient vybavenosti poremku: zohlediiuje vybaveni a pfislufenstvi occiiovanych nemovitych
viei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.



Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiujec dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k ncmovitym vécem srovnavacim.

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

Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkovid Spoluvlastnicky Celkova cena
| m?| ccna podil pozemlku
| Ké/m?] | K&

orna puda 5222/4 5570 22,00 116 20423

orna puda 523712 6197 22,00 116 22722

ostatni plocha 5291/2 1023 22,00 1/6 3751

Obvylda cena pired korckei ceny 46 896
Ni7E obchodovatelnost minoritnich # 0,60 — 28 137,60
spoluvlasinickych podiki
Pristup k pozemkiim *0,95 = 26 730,72

Celkova vyméra pozemki 12790 Ilodnota pozemki celkem 26 731
LV ¢. 4490

1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemek Zatec (okr. Louny)
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:
Nizev: leat. Bezdékov u Zatee, realizovany prodej ze dne 12.5.2022, V-1680/2022-533

Popis: Jedna se o realizovany prodej travnatého pozemku parc. ¢. 1162/2 v k.. Bezdékov u
Zatce o viméic 9 554 m.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozembku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [ m? | JC [Kem? ] Kc [ Kém? ]

205 000 9554 21,46 1,00 21,40

Nizev: k.. Zatec, realizovany prodej ze dne 16.9.2021, V-3209/2021-533

Popis: Jedni se o realizovany prodej travnaté¢ho pozemku parc. ¢ 7032/3 v k. Zatee o
vyméte 7 854 m?.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,10

velikost pozembu - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

e



moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZili poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koceficient  Upravena JC,
| K& | [m?] JC [ K&/m’ ] Kc | K&/m? |
148 000 7 854 18,84 1,10 20,72
Nizev: k.t Bezdékov u Zatcee, realizovany prodej ze dne 12.5.2022, V-1680/2022-533
Popis: Jedna se o realizovany prodej travnatého pozemku parc. €. 1656 v k.a. BezdEkov u
Zatee o vyméie 1 623 m?.
Kocficienty:
redukce pramene ceny - 1,15
velikost pozemku - 1,00
poloha pozembku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
mozZnost zastaveéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha vpracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] | m?] JC[K&m? ] Kc [ K&/m? )
24 345 1 623 15,00 1,15 17,25
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 17 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 20 K&/m?
Maximélni jednotkové porovnavaci ccna 21 K&/m®

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukee pramenc ccny zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
sjcdnanych cen, které byly sjednény v delim ¢asovém useku, bude v tomto kocficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v ase. Na viklad® ¢asové fady bude pfislusnym indexem sjcdnana cena
promitnuta do sougasné¢ho obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient mo#nost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost vastavéni occiiovanych nemovitych
viéei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych veéci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim.

Kocficicnt intenzity vyuZiti zohlediiuje: intenzitu vyuZiti oceflovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a pfisluensivi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k ncmovitym vécem srovnavacim,

Koeficient tivahy zpracovatele zohlediuje prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkovda Spoluvlastnicky Celkovi cena
| m?| cena podil pozemku
| K&m?| | K& |
lesni pozemek 527212 2693 20,00 1/3 17953
Obvykla cena pired korekei ceny 17953
NiZ3i obchodovatelnost minoritnich *0,75 = 13 464,75
spoluvlastnickych podili
Pristup k pozemkim *0,95 = 12 791,51
Celkovi vyméra pozemla 2093 Hodnota pozemkil celliem 12 792

Postup vypodin

Ziskand data se vyhodnocuji primamé& melodou porovnavaci, vyjime¢éné dle specilikace ncho
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, odsl. 1 aZ 9 zékona &.
151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o zméné nékler§ch zdkoni (zédkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich piedpisi:

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

(2) Obvyklou cenou se pro Géely tohoto zdkona rozumi cena, kiera by byla dosaZena pii prodejich
stcjného, popiipadé obdobného majetku ncbo pii poskytovani stejné ncbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pitom se zvazuji viechny okolnosti, které
majf na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasini obliby. Mimofadnymi okolnostrm trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumé&ji vejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piiklidand majetku ncbo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluZby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na tr#nf hodnotu vliv. Diivody pro neur€eni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) I'tZni hodnotou se pro ely lohoto zékona rozumi odhadovand Castka, za ktcrou by mély byt
majetek ncho sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodéavajicim,
a to v obchodnim styku uskutetn®ném v souladu s principem trZniho odstupu, po ndlcZitém
marketingu, kdy kaZd4 zc stran jednala informovang, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro Géely toholo zdkona rozumi, Ze G¢asinici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzdjemny vziah a jednaji vzdjemné nezivisle.
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(5) Ureni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zigjme,
jejich pouziti, véctné pouZitych tidaji, musi byl odiivodnéno a odpovidal druhu pfedmétu ocenéni,
figelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dal vyuwZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trini hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vyse se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréend podle loholo zikona jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo tr7ni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmoing zachytitclnych vysledkd ¢imnosti.
(9) Jinym zplisobem ocefiovani stanovenym timto zikonem nebo na jcho zakladé je

a) nikladovy zpiisob, ktery vychdzi » ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dm ocencni,

b) vynosovy zphsob, kiery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo »
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle viskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (trokoveé miry),

¢) porovnavaci zplsob, kiery vychazi z porovndni pfedmétu ocenéni sc stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim €7 ocenéni véci odvozenim z ceny jineé
funkéné souviscjici véci,

d) ocefiovéani podle jmenovité hodnoty, které vychési » tastky, na kterou piedmét ocenéni zni ncbo
ktera je jinak zfejma,

&) ocefiovani podle téetni hodnoty, kleré vychazi ze zplsobii ocefiovani stanovenych na zakladé
piedpisti o Getnictvi,

f) occiiovani podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
slanoveném obdobi na trhu,

g) oceflovani sjednanou ccnou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednand pfi jeho prodeji,
popfipadé cena odvozend ve sjednanych cen.

Obvykla cena sc stanovi porovndvaci metodou na zakladé piimého porovnéni, a to na zakladé
piepottu pies cenu ncbo uZitnou plochu vpravidla min. ti (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véei. Porovnani je provedeno na zdklad® subjcktivniho vyhodnoceni shodnych
parametrd porovndvanych nemovitych véci, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
Tyto parametry nazyvame koelicienty podobnosti. V kazdém v koeficienti se hodnoti kladné 1
rAporné stranky, které jsou poté vyjadieny Eisclng.

V piipadg, 7e ocefiovanid nemovitd véc je zasazena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodeii atd.), lze vy$e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piisluSené velikosti.
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Problematika spoluvlastnickych podili

V piipadé, e pfedmétem ocenéni je spoluvlasinicky podil, tak se aplikuje sraZkovy kocficient niZsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tkolu (zadavatelem posudku) urécno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlastnickych podilii je uveden niZe.

Metodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkii podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodcji), obecng tedy »aktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véei, aviak nemovitych véei nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se nemovilé véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés sc jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych v&cech, aZ na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptivka po takovychto &astech nemovitych
véci. Tato [aklickd necxistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k disporici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podild na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jukoZlo celky, musi byt jako takova
rovné’ vohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dge
prostiednictvim uw¥iti koeficicntu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle v{ic zminéného problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovilych vécech spoéivajicim v nékdy aZ abscntujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, 7e situace, kdy pfedmétem obchodni transakec neni cela
ncmoviti vée, nybr# poure spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité vici znaény zdroj polencionalnich potiZi, a to » toho diivodu, Ze se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestane vylunym vlastnikem nemovité véei, tedy nebude opravnén
rozhodoval o osudu dotyéné nemovité véci zecla libovolng dle vlastniho Gsudku ani s ni takto
nakladat, nybr? bude do budoucna nucen vZdy n&jakym zplisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tylo nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véel, se
nasledng odréZeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podilt k
prodeji, ktery je obecng niZdi v porovndni se situaci, kdy jc nabizena celd nemovild vee, v disledku
gchoZ je rovnéz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ# neZ polovina celé nemovité veéei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena ni7$i ncZ tictina celé nemovité vEei atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exckuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skutetnost je takova,
7e v tomto piipadé jsou vy¥e vmininé problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujfcimi vniméany dokonce jedt& intenzivndji, ncbot” se s ostainimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mevi nimi je tim padem jeSi€ akcentovano.

Tato sniZend obchodovalelnost musi byt pii ocefiovdni samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité vici samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musf byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostain® vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 2 zikona
& 151/1997 Sb., o occilovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro wcely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pFi poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromifaji viivy
mimordednych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlasini
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav (isné proddvajiciho nebo
kupujiciho, diisledky prirodnich & jinych kalamil. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvidsini oblibou se
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rozumi zvldsini hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vziahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovndnini.

S ohledem k vydc nastingné obecné obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nuiné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véei nizsi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu » celku. Nelze tudiz
vislednou cenu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlasinickym
podilem, nybrZ jeité cenu dale poniZit, a to kocficientem nizs$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podild.

Jedna sc o zdkladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dal. V pfipadé, Zc
v ojedinglych piipadech nelze postupovat dle vyse uvedeného, lze zvolit postup jiny, nicmené ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsén, jak je jiZ uvedeno vyse.

4.3. Vysledky analyzy dat

LV'C. 753
1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Zatec (okr. Louny) 26 731.- K&
LV ¢. 753 - Obvykla cena
27 000 K¢
slovy: Dvacetsedmitisic K&
LV ¢. 4490
1. Hodnota puzerpkﬁ
1.1. Pozemek Zalec (okr. Louny) 12 792.- K¢
LV ¢. 4490 - Obvykla cena
12 000 K¢é
slovy: Dvandctiisic K&
Hodnota pozemku 39 523 K¢

Slabé stranky

- plistup k pozemku,
- moZnost vyuziti pozemkil.

Obvykla cena
39 000 K¢
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

P zjisténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véei ve sjednanych cen
(realizovanych prodejil) v daném misté a Gase se skuleCnostni zjidténymi pii mistnim Setfeni. P
stanoveni porovnavaci hodnoly jsme vychazeli z udaji uvedenych v katastru nemovilosti. V
databévi jsme nadli srovnatelné porovnivaci nemovité véci, z nich? jsme vybrali ty, které nejvice
odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stéfi a celkovcho stavu; tyto
porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzily pro vypoéet obvyklé ceny. Urteni obvyklé¢ ceny
neméa za cil zjisténi obecné & jinak stanovené ceny nemovilé véci. Nami stanovena obvykla cena
slouzi jako podklad pro stanoveni nejniZiiho podani pro dra’bu. To, jakou ma nemovitd véc
skutené hodnotu, za niz miize byl v daném misté a éase prodéna, se ukdZe teprve v drazbe.

V souladu s vyde uvedenym byl proveden vypodet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavci
4.2,
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B 5. ODUVODNENI | |

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Na vikladé vysledki analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené mefody v
kombinaci se shroméZdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mo7né jedté zodpoveédét
znaleckou ofdzku v zavislosti na charakleru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dal. V této interpretaci pak jiZ znalcc promitd své vlastni zkuSenosti a vnasi do

snaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak jc napf. popsino v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zéklad& proveden¢ho porovnéni s odkazem na soubor dat obsaZeny vysc v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. ocefiované nemovite
vici, a také s ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedené
objektivni »vaokrouhlené vy3i.

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

a) vybere zdroj dat ) byla provedena
b) sebere ncbo vytvoii dala byla provedena
c) zpracuje dala : byla provedena
d) provede analy-u dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
1) zkontroluje sviij postup podle pismen a) az e) byla provedena
o) zformuluje zavér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKILA CENA 39 000 K&

slovy: Tricetdevéllisic K&

Othzka & 1

Znaleckym tikolem bylo provést ocenéni ccnou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/6 (jedna 3cstina) na pozemcich parc. €. 5222/4 (orné pida), pare. ¢. 5237/2 (orna phda) a
parc. &. 5291/2 (oslatni plocha) v kat. Gzemi 7alec, obee Zatee, okres Louny, zapséno na LV 753.

Odpovéd’ & 1
Na zakladé viic zjisténych skuleénosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyzc
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 27.000,-K&.

Otsizka €. 2

Znaleckym tikolem bylo provést ocenéni ccnou obvyklou idediniho spﬁluviastnn,kehu podilu o
velikosti 1/3 (jedna tictina) na pozemku pare. €. 5272/2 (lesni pozemek) v kat. tizemi Zatec, obec
Zatec, okres Louny, zapsano na LV 4490,

QOdpovéd’ €. 2
Na zdklade vyic zjisténych skutetnosti dlc nami vybranych »drojovych dat a provedené analyzc
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vy3i 12.000,-K¢.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost
Nebyly zjistény.

SEZNAM PRILOH |
poéet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 753 9
Vypis » katastru nemovitosti pro 1.V €. 4490 8
Snimek katastralni mapy 1
Ortofotomapa I
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace ncmovité véci 1
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Dopliujici informace
Odmeéna byla sjedndna v souladu s vyhlagkou &. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovéani znaleckého posudku:
JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., T.I.M.
Ing. Jiti Roub
Ing. Lukas Hofbauer
Jakub Chréstecky

Oznadeni osoby, klerd je povinna na Zadost orgdnu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
snalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jecho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kanceldf (§ 28 zakona €. 254/2019 Sh. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA | =

Posudek podava Znalecka spoleénost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého T15/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podlc ust. § 21 odst. 3 #dk. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&j¥ich pfedpisi, do prvého oddilu
seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou éinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem ZP-23308 evidence posudk.

V Praze 19.10.2022

OTISK ZNALECKI: PECETI

Znalecka spoleénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové M¢ésto
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