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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnick¢ho podilu o
velikosti 1/4 (jedna &vrlina) na pozemku parc. & 1168 (trvaly travni porosl) v kat. uzemi
Leskovice, obec Leskovice, okres Pelhiimov, zapsano na LV 160.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Utel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekudni fizeni.

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

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 25.01.2023.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znalecka kancelai pfi zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmét (véc),
vefejné zdroje, informaéni databdze, informace ziskané pii mistnim Jetieni €1 jakakoli jind vstupni
data, je7 maji byt zkoumana a vyhodnocena. Znalecka kancelaf pii vyb&ru zdroju dat postupuje
nasledovné:

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

., Katastr nemovitosti je soubor iidajii 0 nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucdsti je evidence viastnickych a jinych
véenych prdv a dalsich, zdkonem stanovenych, prdav k témio nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje Fadu dilleZitych tidajit 0 pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a to dle
zdakona ¢ 256/2013 Sb. o katastru nemovitosii (katastrdlni zdakon).

Registr sizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii vefejné
spravy. Je veifejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
verejnou sprdavu. Obsahuje také tidaje o tizemnich prveich, tizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdajemmych vazhdch [zdroj: cuzk.cz[*

Ziskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi (fetich stran a tim jsme ziskali dal3i udajc jako
jsou napf. mapové podklady (zemi, ortofotomapy, tzemni plany aj.

2) Sekundérnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pfi kterém jsou sbirdna data o occiiované nemovite
véei pifmo na misté na zikladé vné&jsiho ohledani, vEetné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud jc nam poskytnula alespofi &asteénd soudinnost jsou ziskdna dile data o vnitfnim
uspofadanim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochiwi také k zaméfeni nemovilé veci
v piipadg stavby je-li umoznén piistup do viech prostor objektu.

Dalgim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoletnosti Valuo.cz, RE\MAX, ¢i jinych realitnich
kancelar, z kterych lze ziskal lolografic, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorki. Tylo data je
nutné potom jednoznaéné zidentifikoval s katastrem nemovitosti, » kierého je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladd, » ktergch bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpino. Jedna sc
o zdrojové dokumenty a informace, kieré maji dle naseho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého ukonu:

- usneseni soudniho exckutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni #nalecké kancelafe a
objednavka znaleckého posudku ze dne 7.12.2022 pod €. 120 EX 538/09-120,

- informace ziskané pii mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidce, wjisténi
skuteénosti dotéené nemovité véci dne 25.1.2023,

Gig



- list vlastnictvi & 160 ze dne 7.12.2022, vyhotoveno beziplatné dalkovym piistupem pro ucel:
Provedeni exekuce,

- katastrdlni mapa, véetné ortofolomapy zc dne 8.12.2022, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUTAM,

- aplikace tfetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, pnvodnﬂva mapa CR - EDPP.CZ) dale se
jedna o portaly statni spriavy jako je napf. databaze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz zc dnc 8.12.2022,

- kopic tizemniho pldnu obee Leskovice z roku 2019,
- informace o realizovanych cendch » dostupnych databézi (katasiru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-4374/2022-304. Datum podani k
okam#iku 17.8.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-918/2022-304. Datum podéani k
okamziku 17.2.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-2710/2022-304. Datum podani k
okam#iku 19.5.2022.

Podrobny popis dat, ktcrd byla pro ocengni vybrana (srovndvaci vzorky) a pouZita dle
nadefinovanych kritérii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zdrojem dat jsou data ziskand primarné z katastru nemovitosti a sckundamé z databdzi aplikaci
tietich stran na nich navazujici.

Data lzc povaZovat za vérohodné, protoZe katasir nemovitosti je vefejny seznam. Obdobné lze
uvayovat u aplikaci u tietich stran, protoZe nemaji zajem a vliv v dan¢ véci.

Data ziskdana pii mistnim Sctienim povaZujeme za vérohodnd a pravdiva, protoZe byla porovniana
znalcem s podklady »a katastru nemovitosti aplikaci (fetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat
Na zdkladé definovanych zdroji dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle niZe naznaCeného
postupu.

V nélezu je popsana ocefiovand nemovita véc, véetné jejiho okoli. Data byla vytvofena na vikladg
provedeného sbéru informaci 7 katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, tdaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setieni
piitomna) a z aplikaci (fetich stran (mapové podklady, izemnim plan aj.).

7.vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskény katastralni mapy pfedmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, véetng soufadnic GNSS a také propojeni s registrem Uzemni
identifikace, adres a nemovitosti.

Die vyic popsaného datového souboru occiiované nemovilé véci jsou volena subjeklivng kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost
vychézejici # charakteru uzivini nemovité veei, které jsou rozdéleny v nékolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, kieré se dile déli dle jejich zplsobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vyb&r znadcfinované mmoZiny vzorki. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véci subjektivng, viz niZe bod 4.2. Jednd se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primami zdroj dat pro srovndvaci vrorky slouZi opét katastr memovitosti (kupni
cena=rcalizovany prodej) a aplikace spoleénosti Valuo.cz, ktera propojuje dala s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzerdly. Z rcalitni inzerce jsou ziskdny fotografic, rozméry a popis
srovndvaciho vzorku. Z katastru nemovilosti je ziskan udaj o realizované (kupni) cené. Je-li polfeba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V piipadé, %c ncjsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databdze spoletnosti RINMAZX ¢i jiné realitni databaze,
kiera taktéz jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochdzi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zdklade dat z katastru nemovitosti. V tomto pfipadé jsou k dispovici pouze tdaje o kupni
cené a RUIANu, viz vydc. Zaplikaci tietich siran lze pak dohledat folografie nemovité véci
v vefejné komunikace, ale zpravidla starSiho data.

Ziskdna data jsou niZec uvedena v piehledné tabulec v oddilu €. 4.2, kde je zobrazena fotogralie
objektu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véctné Cisla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat
Vybréna data dle zadanych kritérii jsou vpracovavany v piehlednych tabulkéch, pfcvazné véetné
fotoprafii a popisi. 1 srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
gouviscjicimi adaji.
3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: Kraj Vysoéina, okres Pelhfimov, obec Leskovice, k.. Leskovice

Adresa nemovité véci: Leskovice, 394 14 Leskovice
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Mistopis

Obec Leskovice se nachdzi cca 28 km vychodné od mésta Tébor, cca 15 km severné od mésta
Kamenice nad Lipou a cca 10 km vdpadné od mésta Pelhfimov. Jednd se o obec se zakladni
infrastrukturou a s nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Siri nabidka obCanského vybaveni je

dostupnd v Téboru, Kamenici nad Lipou a v Pelhfimové. Do obce vedou silnice 1. a 111 tiidy a
Zcleznicni trat’,

Situace
Typ pozemku: [0 zast. plocha O ostatni plocha O orna pida
[® {rvalé travni porosty O zahrada L1 jiny
VyuZiti pozemkd: O RD O byty O rekr.objekt O gardZe & jiné
Okoli: [ bytova zoma O primyslova zona O nakupni zéna
& ostaini
Pripojky: O/0Ovoda 0O/0O kanalizace O /04 plyn
vek. / vl O /O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pégky): 0O MHD ® 7eleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice L. ti. B silnice 1L, 1Lt
Poloha v obei: Sir§i centrum - zastavba RD
Piistup k pozemku [ #pevnéna komunikace O nevpevnénd komunikace

Pristup pfes pozemky
parc. & 1163/3 Obec Leskovice, €. p. 51, 39414 Leskovice

Celkovy popis hemovité véci

Ocefiovany pozemek sc nachazi na vychodnim okraji zastavéné ¢asti obce Leskovice. Jedna se o
travnaty pozemek tvaru izkého pasu. V katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako trvaly travni
porost 0 vyméie 147 m?, Travnaty pozemek neni v terénu bliZe ohraniéeny. Pozemek je svaZity k
severni strané. V dobé ocefiovani byl pozemek neudrZzovany a nevyuzivany. K pozemku je pfistup
pies sousedni pozemek parc. & 1163/3, ktery je ve vlastnictvi obee Leskovice.

V tizemnim plénu je pozemek vedeny jako plocha misini obsluZné komunikace.
Prisludenstvi nebylo zjisténo. Tyto skutednosti jsou zohlednény v celkové cend obvyklé.
Vécni bifemena ncbyla zjisténa.

Ohledani nemovité véci bylo provedeno dne 25.1.2023.



Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité viéei:

NL Nemovitd vic je Fadné zapsana v katastru nemovilosti

ANO Neni zajistén pifstup k nemovité véci piimo z vefejné komunikace

Komentaf: K pozemku je piistup pies sousedni pozemek parc. €. 1163/3, kiery je ve vlastnictvi
obee Leskovice.

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

Viéend bifemena a obdobna zatizeni:
ANG Exekuce
Komentai: Vécnd biemena nebyla zjiSténa.

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

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

Na zdakladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné rcalizované
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2



4, ZNALECKY POSUDEK _|

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v ndmi
nadefinovanych parametrech primarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjeklivng hodnoceny
jednotlivé odlisnosti od occfiované nemovilé véci. Pii analyze dat sc zohlediyi jednotlivé
odliznosti priraZkou nebo srakou s ohledem také na slabé a silné strinky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena naslecdovng:

- typ pozemki: pozemek komunikace
- lokalita: k.0. Leskovice, blizké okoli do cca 10 km

4.2. Ocenéni
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek Leskovice (okr. Pelhfimov)
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:
Nizev: k.i. Zlaténka, realizovany prodej ze dnc 17.8.2022, V-4374/2022-304

Popis: Jedné se o realizovany prodej pozemkd komunikace parc. & 599/5 a parc. & 587/15 v
k.. Zlaténka o vyméfc 49 m”.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intcnzita vyuZziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha vpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Kocficient  Upravena JC.
[K&] [m*] JC[K&m? | Ke [ Ké/m® ]
3 800 49 77,55 1,00 77,55
Nazev: k.. Utéchovidky, realizovany prodej ze dne 17.2.2022, V-918/2022-304
Popis: Jedna sc o realizovany prodej pozemku komunikace parc. & 524/58 v k..
Utgchovitky o vyméfe 170 m?.
Koelicienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,10
dopravni dostupnost - 0,80
moZnost zastavéni poz. - 1,00
inlenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,90
uvaha zpracovatcle ocenéni - 1,00



Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[Ké] [ m*] JC | Ké/m? | Kc [ Kém?]
21 250 170 125,00 0,79 98,75
Niizey: k.ii. Markvarce u Nové Cerekve, realizovany prodej ze dne 195.2[!22,

V-2710/2022-304
Popis: Jedna se o realizovany prodej pozemk(i komunikace parc. ¢. 822/31, pare. ¢. 822/30 4
parc. &. 822/33 v k.. Markvarec u Nové Cerekve o viméfe 101 m’.

Kocficienty:

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

ivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [m?] JC [ Ké/m? ] Kc [ K&/m? |
6111 101 60,50 1,00 60,50

Minimélni jednotkova porovnavaci cena 60,50 K&/m?

Priimérna jednotkova porovnavaci cena 78,93 Ké/m*

| Maximédlni jednotkova porovnavaci cena ) 98,75 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukece pramene ceny zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipad® pouZiti
sjednanych cen, které byly sjedndny v deldim éasovém useku, bude v tomto koeficientu vyjadicn
vivoj obvyklé ceny v fasc. Na zdkladé Casové fady bude pifsluSnym indexcm sjednand cena
promitnuta do soucasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficienl moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediije: velikost ocefiovanych nemovitych veéei vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Kocficient intenzity vyuZiti zohlediiuje: intenzilu vyuZiti oceflovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
viéei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohledfiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient ivahy zpracovalele zohlediuje prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu.
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Druh pozemlu Parcela & Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?| | KE|

trvaly travni porost 1168 147 79,00 1/4 2903

Obvylda cena pied korekei ceny 2903
MNi73i obchodovatelnost minoritnich * 0,70 = 203210
spoluvlastnickych podila

Celkovi vyméra pozemlai 147  Hodnota pozemki celliem 2032
Postup vypodtu

Ziskand data se vyhodnocuji primdmé metodou porovnivaci, vyjimecng dle specifikace ncbo
charakteru nemovité véci lzc pouZit i jiné metody napi. vynosovou v takovém piipadné je volba
mctody v posudku Ffadné odivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zikona ¢.
151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o zméné n&klerych zikont (zdkon o ocefovani majetku), ve
znéni pozdéjSich predpisi:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob occiiovani, ocefuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro udely tohoto zikona rozumi cena, kierd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku ncbo pii poskytovani stejné ncbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avéak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaSini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu sc
rozuméji napiiklad stav tisng prodévajiciho nebo kupujiciho, dasledky pFirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici » osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo shuzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetck a sluzba trzni
hodnotou, pokud #vIa3tni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, kter¢
maji na tr#ni hodnotu vliv. Diivody pro neuréeni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) TrZni hodnotou se pro Géely tohoto zékona rozumi odhadovand Cistka, za ktcrou by mély byt
majetek nebo sluZba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutcénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po néleZitém
marketingu, kdy ka#da ve stran jednala informovang, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu s¢ pro Giéely tohoto zdkona rozumi, Ze uéastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvlastni vzdjemny vzlah a jednaji vzajemné nezivisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt » ocenéni zicjme,
jejich pou#iti, véeing pouZitych nudaj, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
téclu ocenéni a dostupnosti objcktivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k ureni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou sc rozumi cena, do jejiZ vy¥e sc promitly mimoiddné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zv1asini obliby.
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(7) Cena uréend podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trZni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluhou je poskytovani ¢innosti ncbo hmotné zachytitelnych vysledki Einnosti.
(9) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jcho zaklade je

a) ndkladovy zpiisob, ktery vychézi z nakladi, kieré by bylo nutno vynaloZit na pofizeni predmétu
ocenéni v mist& ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, kiery vychdzi z vynosu z piedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného ncbo z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle viskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),

¢) porovnévaci zpiisob, ktery vychdzi « porovnani pfedmétu ocenéni sc stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni vEei odvozenim » ceny jin¢
funk&né souvisejici véci,

d) ocefiovéani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z Sastky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zigyma,

e) ocefiovani podle téetni hodnoty, které vychazi ze zplisobl ocefiovani stanovenych na zakladd
piedpisit o (etnictvi,

f) occiiovani podle kurzové hodnoty, kieré vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenanc ve
slanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovéani sjednanou cenou, klerou jc cena pfedméiu occnéni sjednand pii jcho prodeji,
popkipadé cena odvorzena zc sjednanych cen.

Obvykl4 ccna se stanovi porovnavaci metodou na zdkladé pfimého porovnani, a to na zékladé
piepodtu pies cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. tii (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véei. Porovnani je provedeno na zdkladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrll porovndvanych nemovitych véci, které sc o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
Tylo parametry nazjvame koeficienty podobnosti. V kazdém z koelicientd se hodnoti kladné i
zaporné stranky, které jsou poté vyjadicny Ciselné.

V piipadé, e ocefiovand nemovitd véc je vasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pEistup,
povodeii atd.), lze vy$e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit sré7kou v piislusené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V piipadé, 7e pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak sc aplikuje sraZkovy kocficient nizsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tkolu (vadavatclem posudku) urfeno jinak.
Metodicky postup ocenovani spoluvlastnickych podili je uveden niZe.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkG podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo ji7 vrealizovanych prodeji), obeené tedy 7 akludlni trZni ceny
porovnatelnjch nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenyeh &i jiz prodanych jako celek.
A&koliv stav, kdy se nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak

vesmds sc jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacne vyjimky, vefgjné
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ncobchoduji, nebof’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto Eastech nemovitych
viei, Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild na nemovitych vécech. Skutegnost, Ze
v podstatd ncjsou k dispovici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybr# pouze srovnatelné obchodované nemovité véei jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohledn®na pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prosticdnictvim uiti koeficientu nizéi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila.

Vedle vi$e zminéného problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu s spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovné&Z nutné zminit, e situace, kdy predmétem obchodni transakee neni cela
nemoviti vée, nybr? poure spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véei znaény zdroj potencionalnich potiZ, a to z toho divodu, Ze sc po nabyti dan¢ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, ledy ncbude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zecla libovolng dle vlastniho Gsudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vZdy néjakym vphsobem kooperoval s ostatnimi
spoluvlastniky.

I'yto nepi{jemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odraZeji v zAjmun potenciondlnich kupujicich pfi nabidec spoluvlastnickych podila k
prodeji, ktery je obecng niZdi v porovnéni se situaci, kdy je nabizena cela nemovita veéc, v diisledku
geho? je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlasinického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnick¢ho podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niz%f ncZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ$f neZ tictina celé nemovité véei atp. Nejinak je tomu i v pripadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou veicjné drazby, naopak skuteCnost je takova,
7e v tomlo pHpadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vniméany dokonce je$t& intenzivngji, nebol se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcenlovano.

Tato sni¥eni obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samozicjmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promilnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlasinického podilu, juk ostaind vyplyva i » dikce ustanoveni §2 odst. 2 zdkona
&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: , Obvyklou cenou se pro udely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim siyku v tuzemsku ke dni ocenéni. Prilom se
zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviasini
obliby. MimoFddnymi okolnostmi frhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinpch kalamil. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vzlahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se
rozumi zviasmi hodnota pFikiddand majetku nebo shizbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vvjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovadnim.

S ohledem k vySc nastindné obeené obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovil obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véei nizsi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu # celku. Nelze tudiZ
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnick¢ho podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisiénou obvyklou cenu celku pfed korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jeté cenu dile poniZit, a to koelicientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podilf.
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Jednd se o zakladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V pfipadé, Zc
v ojedinglych pripadech nelze postupovat dle vy$e uvedencho, lze zvolit postup jiny, nicméng len
musi byt ve znaleckém posudku podrobn& vysvétlen a popsén, jak je jiz uvedeno vyse.

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek Leskovice (okr. Pelhifimov) 2032,-Ké

Hodnota pozemku 2 032 K¢

Slabé stranky
- piistup k pozemku.

Obvykla cena
2 100 K¢

slovy: Dvatisicejednosto K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfi 7ji§t&ni ceny obvyklé klademc diraz na srovnani nemovitych vEci ze sjednanych cen
(realizovanych prodcjli) v daném misté a ¢ase se skuleCnostmi zjiSténymi pi1 mistnim getfeni. P'H
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychazeli z Gdaji uvedenych v katastru nemovitosti. V
databézi jsme nasli srovnatelné porovndvaci nemovité véci, z nich? jsme vybrali ty, kleré ncjvice
odpovidaly oceiiované nemovité vici zejména co do lokality, velikosti, stafi a cclkového slavu; tyto
porovnivaei nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypoéet obvyklé ceny. Ur€eni obvykle ceny
nemd za cil 7ji%&ni obeené & jinak stanovené ceny nemovité véei. Nami stanovena obvykla cena
slouzi jako podklad pro stanoveni nejniZiiho podéni pro draZbu. To, jakou md nemovita véc
skuletnd hodnotu, za ni% miiZe byt v daném mist& a asc prodéna, se ukéZc teprve v drazbe.

V souladu s vy%e uvedenym byl proveden vypoéet porovnivaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei
4.2,

e b, g



EbG 5. ODOVODNENI |

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Na vakladé vysledkit analyzy, které jsou objcktivnim vystupem aplikace »zvolené metody v
kombinaci sc shromé&Zd&nymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni moZné jeSl& zodpoveédet
znaleckou oldvku v zavislosti na charakteru a specilik ocefiované nemovilé véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiZ znalec promita své vlasini zkuscnosti a vnadi do

snaleckého posudku subjcktivni prvek s odkazem, jak je napf. popséno v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zékladé& provedeného porovnéni s odkazem na soubor dat obsazeny vy3e v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. occiiované nemovité

véci, a také s ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité vici v niZe uvedene
objektivni zaokrouhlené vysi.

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

a) vybere zdroj dat byla provedena
b) sebere ncbo vytvoli dala byla provedena
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analy-u dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) a7 ) byla provedena
2) zformuluje zéver byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Oiazka

Znaleckym tikolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou ideélniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/4 (jedna &tvrtina) na pozemku parc. € 1168 (trvaly travni porost) v kat. tzemi
Leskovice, obec Leskovice, okres Pelhfimov, zapsano na LV 160,

Odpovéd’

Na zakladé vise zjidt&nych skuteénosti dle nami vybranych »drojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objcktivni zaokrouhlené vysi 2.100,-K&.

OBVYKILA CENA

2100 K¢

slovy: Dvatisiccjednosto K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti snizujici jeho

presnost
Nebyly #zjistény.

SEZNAM PRILOH

podel stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 160 3

Snimck katastralni mapy
Ortofotomapa

Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité veci

1
1
1
1
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Dopliujici informace
Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Lukas ITofbauer
Jakub Chrastecky

Oznageni osoby, kterd jc povinna na Zidost organu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplmit
znalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek vpracovala znalecksa
kancelaF (§ 28 zdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znalcckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl pfibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek poddva Znalecka spoleénost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Méslo, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, vapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-£N podle ust. § 21 odst. 3 zak. €.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jich picdpis, do prvého oddilu
seznamu Gstavil kvalifikovanych pro znaleckou éinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rovsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovilosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod éislem 006156/2023 evidence posudki.

V Praze 09.02.2023

OTISK ZNALLCKL PECETI

7maleck4 spole¢nost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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