ZNALECKY POSUDEK

cislo polozky: ZP-23121

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Strucny popis pfedmétu znaléckého posudku

Ocenéni pozemku s rodinnym domem Svébohov prajexckuéni Fizeni €.5. 197 EX 340/02.

Znalec: MEEH spuleErm. )

Adresa: Palackeého 715/85, 11000 Praha 1 - Nové Mésto
;adagaﬂ; ‘ b EHEKU@J&AD JESENIK, JUDr. Alan Havlice, soudni exekutor
Adresay Otakard Bicziny 229/5, 79001 Jesenik
OBVYKLA CENA N, 3990 000 K&
Pocet stran: 20 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni cislo: 1

Podle stavu ke dni: 31.8.2022 Vyhotoveno: V Prave 31.8.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. € 122/3 (ostatni plocha) v
kat. izemi Svébohov, obec Svébohov, okres Sumperk, zapsdno na LV 241,

1.2. Uéel znaleckého posudku
Utel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni. @

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv \\ t zéverugo

znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka (b‘ @
Prohlidka byla provedena dne 26.7.2022.

\\L




2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znaleckd kancelaf pfi zpracovani znaleckcho pc-sudku vybird a definuje zdroje dat, kleré budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, fknumauy piedmét (véc),
vefejné zdroje, informatni databaze, informace ziskané pii mistnim Setfeni & jakakoli jina vstupni

nasledovngé;

data, jeZ maji byt zkoumdna a vyhodnocena. Znalecka kancelal pfi vybéru @dat pastupujﬂ‘

1) Primarnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho pridruzené aplik:
x rauict

. Katastr nemovitosti je soubor tdajii o nemovitostech v Ceské rep Xh ;e;r @1
iclence vfnsnm iinych
m

popis a jejich geometrické a polohové wréeni. Jeho soucdsti
véenyeh prav a dalfich, zdkonem stanovenych, prav k té

obsahuje Fadu dileZitych nidajii o pozemcich a vybran
zakona & 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katag(rdl

Hasiem. vitosti
a o jeji w.’ c h, a to dle

Registr vizemni identifikace, adres a nemovilosti (RU Jje jednim ze adkladnich regisirit vefejné
sprdvy. Je vefejnym seznamem, nevede Zadné i tidaje a je jedin rojem adres nejen pro
vefejnou spravu. Obsahuje také tidaje o uizen veich, tzem rich jednotkdch a jejich
vzajemnych vazbdch [zdroj: cuzk cz[* J

Ziskana zdrojova data jsou p. a swaplikacemi tictich t1m jsme ziskali dal3i adaje jako

jsou napf. mapové podklady tzc tomapy, Ozemni pl

Sm jsou sbirdna data o ocefiované nemovite
vietné pofizeni podrobné fotodokumentace.
wost jsou ziskdna dalc data o vnilinim
a stava. Dochazi také k raméfeni nemovité véci

vi&ct, jejim vy, 1
e S \r sgch prostor objektu.

véci pifmo na mist¢ na zakladé vnejsi
Pokud je nin a alespon &as
uspofadanim

likace spoleénosti Valuo.cz, RE\MAX, ¢ jinych realitnich
opafie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorki. Tyto data je

2.2. Vycet ych zdroji dat a jejich popis
Nize uvadim i§ podkladii, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku Eerpéno. Jednd sc
0 zdmjuv d nly a informace, které maji dle naicho odborného nizoru vliv na vypracovani

dku a vodpovézeni ulozeného znaleckého tkonu:

soudniho cxckutora Mgr. Alana Havlice o ustanoveni znalccké kancelafe a objednavka
¢ho posudku ze dne 28.6.2022 pod &. 197 EX 340/02-215.

- informace ziskané pii misinim &ctfeni napf. lolodokumentace pofizena pti prohlidee, zjisténi
skuletnosti dotéené nemovité véci dne 26.7.2022.

.
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- informace zc znaleckého posudku &. 14118 ze dne 24.7.2017.

- list vlastnictvi & 241 ze dne 23.5.2022, vyhotoveno dalkovym pfistupem pro G¢el: Provedeni
exekuce,

- katastralni mapa, vielng ortofotomapy ze dne 7.7.2022, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tietich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiliova mapa CR - EDPP.CZ) déle se

serveru mapy.cz ze dne 7.7.2022.

jedna o portaly statni sprivy jako je napi. databize NPU.cz aj.), vyhotoveni ma@hn podkladu ze ‘\%

atinky zapisu k okamziku 27.10.2021, sparovany s databazi RE/ od cislem 083-

w%ni V-10153

4/2022,809. Prévni G&inky
$3-NP03696,

2-809. Pravni ucinky

- informace o realizovanych cendch z dostupnych databazi (katastru rﬁx@
- realizovany prodej vedeny pod ¢Eislem vkladového E\ 728/2021-
- realivovany prodej vedeny pod Cislem vk
uéinky zapisu k okamziku 11.11.2021,

zapisu k okamZiku 19.1.2022, sparovany s databézi

- realizovany prodej vedeny pod ¢islém vkladovcho fizenigV-
zépisu k okamziku 20.1.2022,

Podrobny popis dat, ktera \wenéni wh‘ﬁ@&m'&wﬂi vzorky) a pouzita dle

nadefinovanych kriterif je obsa vei 4.2 vnaleckého posudku.

2.3. Vérohodnostzdroje dat s
Zdrojem dat j€g ziskana primar stru nemovitosti a sckundarné z dalabdzi aplikaci

L

tietich stran ayazujici.
Data dze at »a véroh oze katastr nemovitosti je vefejny sesznam. Obdobng lze
uvaZovatu aplilkaci u tietichst toZc nemaji zdjem a vliv v dané véci.

Data zisk#ina pii mistnim
znalcem s podklady #:

&

povaZzujeme za vérohodna a pravdiva, protoZe byla porovniana
nemovitosti aplikaci tfetich stran.




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shéru ¢i tvorbé dat

Na zékladé definovanych zdroji dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle niZe naznateného
postupu.

provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fot entacc, popis

sinimu ctie

V nélezu je popsani occiiovand nemovitd vée, véetné jejiho okoli. Data byla WH na zaklade ‘\%

nemovité véci, Gidaje od vlastnika, dluznika, povinncho nebo jiné nﬂnby,@

ocefiovanych nemovitych véci, véetng soufadnic GNSS a
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o nap%n vité véci nagmienils sits,

piitomna) a z aplikaci tfetich siran (mapové podklady, Gzemnim pla @\n
Z vypisu z lislu vlastnictvi jsou zkalastru nemovitosti xiﬂkﬁﬂ}r\ i mapy p r@\
pojeni s regis izemii

zpiisob vylaptni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dlc vyse popsaného datového souboru ocefiované
pro vybér srovnavacich nemovitych véci. Zakladni c

prvotnl vizualni podobnost

vychdrejici z charakteru uZivani nemovité i, kicré jsou rozde v nékolika zdkladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné dom s %e dile déli je sphsobu uzivani. Podle
kritérii je proveden vybér z nadelinoy, iny v:«”ﬁ %jsuu volena dle specifika
occiiované véci subjektivng, viz ni cdna se fapf lo , vymeéru pozemku, velikost,
stav, atd.

srovnavaci ‘z ky slowfi opét katastr nemovitosti (kupni
cena=realizovany prodcj) a aplikace spolcénostl) Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem

i itnid 1 jsou ziskany fotografie, rozméry a popis
daj o realizované (kupni) cené. Je-li poticba

srovndavaciho

lze vyzadal upni smlouvy, I

pokusu o vy abdze spoletnosti RE\MAX & jiné realitni databére,
ktera t 0.CZ uhsahu&{m ic, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pok i y vhodné vzorky dochéxi k vyhledani srovnévaciho vzorku
poure vitosti. V lomto pfipadé jsou k dispozici pouze Gdaje o kupni
cené a RUDAN, viz vyse. 1 tictich stran lze pak dohledat fotogralie nemovité véci z vefejné

7iskdna data jso

objeklu, jeh i3,
aj.

ostupu pf¥i zpracovani dat

ala dle zadanych kritérii jsou zpracovaviny v pfchlednych tabulkich, pievazné véelnd
1i a popisi. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi udaji.

vedena v piehledné tabulee v oddilu €. 4.2, kde je zobrazena fotografie
yméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni ccna, véetné Cisla fizeni

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

5.



Katastralni tidaje : kraj Olomoucky, okres Sumperk, obec Svébohov, k.. Svébohov
Adresa nemovité véci:  &.p. 167, 789 01 Svébohov

Mistopis

Obec Svébohov se nachazi v Olomouckém kraji, cca 14 km jihozapadné od mésta Sumperk, cca 7
km severozipadng od mésta Zabieh a cca 25 km vychodné od mésta Tanskroun. Obci protéka
Svébohovsky potok. Jednd se o obee se stiedné rozvinutou infrastrukturou a se zikladni nabidkou
obanského vybaveni. Rozsifend nabidka obéanského vybaveni je dostupna ve vySe zminénych

méstech. Ze vzdélavacich zafizeni se v obeil nachazi mateiskd a zdkladni Skola. V obci se nachézi
knihovna, obchod a hostinee. Dopravni obsluznost obee zajistuji autobusy. ‘ \

67 v zésta
rodinnych domt. \
Zastavka autobusu ,,Svébohov, obchod” se nachéxi cca 250 m od @e nemaovité 1.%

Situace
Typ pozemku: 1 zast. plocha i

O trvalé travni porosty
VyuzZiti pozemkt: B RD O byty [0 vekr.objckt [ pdtdze

Ocefiovand nemovitd véc se nachazi v scverni zastavéné ¢asti obee %vcb 0

pada

jiny
jiné

Okoli (€ bytova »ima O primyslova z6 O nakupni z6na
O ostat
Piipojky: BE/Ovoda @/ an
vek. /vl & / O elektro % &

Dopravni dostupnost (do 10 mi MIID ¢ ice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 mi IEI dalnice/gilm [® silnice TT.T11.1F. |

Poloha v obei: uva ¢a tavb.;i RD
Pristup k pozemku [ zpcvn-:':nﬁ rmunkax,e nczpevnéna komunikace
Pristup pres p
pare. &. IQ&:@ wauhm% 78901 Svébohov
Celkowy popisinemovité vé &
Jedna statné stojici i rodinny dim s obytnym podkrovim a volnym pidnim
prostoremy Budova je pravdépode ‘- zalozena na zakladovych pasech. Konstrukee budovy je

#déna ajeji stavebné -
valeplend. Dam je
Na sifede jsou

stav je odpovidajici dobré udrzb&. Fasida domu jc CasteCné
7. Stfecha budovy je sedlova s krytinou z vlaknocementové 3ablony.
:-,r. Klemplfské konstrukee jsou z porzinkovancho plechu. Stiecha domu
domu jsou plastova. Okna jsou opatfena parapety. Dvefe domu jsou

je opatiena ke :
plastové a dit ¢astednd prosklené. K domu patfi oplocend zahrada. Oploceni je dievéné. Piistup
k nemovitg v o mistni zpevnéné komunikaci

domu jc garsoniéra s koupelnou s WC, ktera prosla cca pied pal rokem rekonstrukei. V 1.
teré prodlo celkovou rekonstrukei, se nachazi byt od dispozici 2+1. V podkrovi domu je
piip na bylovou jednotku o velikosti 3+1. Vnitini dvefe domu jsou dievéné plné a dievéne
prosklené. Koupelna v 1. NP je se sprchovym koutem a s WC, v podkrovi je koupelna s vanou a
s WC. Podlahy jsou pokryté keramickou dlazbou, koberci a plovouci podlahou. Obklady jsou
keramické. Dim je v dobrém stavu.



Néjemni smlouvy nebyly zjitény. V&cna bicmena nebyla zjifiéna.

7 inFenyrskych siti jc nemovitd véc napojena na piipojku elektiiny a vodovodu Odpady jsou
svedeny do sepliku. V ulici se nachazi pfipojka kanalizace a plynovodu. Pfipojky nebylo moiné
ovEFit. Vytapéni domu je dstfedni na tuha paliva, kotlem. Ohfev teplé vody »ajidtuje bojler, ktery je
napojeny na kotel.

Na pozemku parc. & 122/3 stoji stavba rodinného domu &.p. 167, kierd neni zapsand v KN ani na
LV, aviak je pfedmélem ocenéni. Pozemek je v katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha o

udr7ovany. Pozemek je oploceny dfevénym plotem. Na pozemku se nacha néné plochy,
porosty, kolna a pergola. Konstrukee kolny je dievéna. Stiecha kﬂin},r Gd( s krytinou
ast

celkové vyméfe 595 m?. Pozemck ma pravidelny tvar. Pozemek je mimé %it}'r, travnaty a

lepenky IPA. Porzemeck je pfistupny pies pozemck parc. €. 1310 ém pravu o

Svébohov.

Soudasti nemovité véci jsou IS, #pevnéné plochy a porosly. T tecnosti jsou f

celkové obvyklé cené. % %
Pfislufcnstvim nemovité véci je oploceni, kolna a per skuteénosti ednény v
celkové obvykle cené.

Ohledani bylo provedeno dne 26.7.2022 za @wknnavul&la skytnuty informace o

nemovité véci. Nebylo umoZnéno vnitini oh cbyla pied ebné technicka ani jind
dokumentace. \®

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

Na zakladé popisu nemovité véci byla bldl'!u\"e itéria pro vybél srovnavacich nemovilych véei
jako kocficienty (KE—KQ&@HGS& v t-::-wto lpr ném znaleckém posudku viz 4.2,

i kritérii K ezeny v katastru nemovilosti 4 srovnatelné realizované

psané v Cas ::

stup k nemovité véci je vaji¥tén piimo z vefejné komunikacc
odinny diim neni zapsany v KN.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NL Nemovita véc neni situovana v »zaplavovém tzemi

|Vi;':unﬁ bremena a obdobni satfvent:







4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pou#ity vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kriterii byl podroben vyhodnoceni v némi
nadcfinovanych parameirech primarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlidnosti od ocefiované ncmovité véci. Pfi analyze dat se zohlediiuji jednotlivé
odli¥nosti piiraZkou nebo srdZkou s ohledem také na slabé a silné stranky Gccﬁn@emuvité véci.

Kritéria pro vybér srovnivacich nemovitych véci byla stanovena nasledovng

*
- lyp stavby: rodinny dom @Q

- velikost pozemku od 600 do 2000 m? \\
- lokalita; okruh cca 25 km

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim ¢.p. 167 Svébohov

(ceflovana nemovitia vie

Plocha pozemku: 595,00 m?

Zdavodnéni a popis pouZitych koeficie

Koeficient K1 zohlediuje piipa i pramene ¢
byly sjedniny v dclSim Casové ku, bude v, tomto

¢ase. Na zdkladé Easové fady bu pfislu:‘f'.n}}fm‘in xcm sjednand cena promitnuta do souCasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

&
Koelicient diiuje velikost occiio vité véci vzhledem k nemovilym véccm

Kocfici ledfiuje polob ité véci v ramei Gzemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vyba vni Dh:iliin m ledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koefici 4 sohledijc'provedeni, vybaveni a piisluScnstvi ocefiované nemovit¢ veci vzhledem k
vaa}n

ncmovitym veécem sto

Koeficient K5 fitfe piislufenstvi ocefiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem
smvmivacim@

sohlediinje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem

nt K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiujc prodejnost nemovilé véci na souéasném realitnim trhu.

. -

'




Postup vypoctu
Ziskana data sc¢ vyhodnocuji primarngé metodou porovndvaci, vyjimeén¢ dle specifikace nebo
charakleru nemovité véci lze pouZit i jiné metody napf. vynosovou v takovém pfipadné je volba
metody v posudku fadné odiivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 aZ 9 zikona C.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o »ménd nékterych zédkont (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozd&jSich predpist:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocefiovdni, ocefiuji sc majetek @'Ebu obvyklou ‘%
cenotl. \

(2) Obvyklou cenou sc pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, ktera b¥ byla dosazena pfi pmdc'Q
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskylovéani s obdobné sl v

obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se 2yaZji vSechny okolnestifkl
i

maji na cenu vliv, aviak do jeji vy¥e se nepromitaji vlivy mimfeigdnych okolnosti tr nich
pomérii prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby hMimofadnymi o igtrhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujfe dky piirodfiich %h kalamit.
Osobnimi poméry se roxuméji zejména vztahy majetk dinné ncho jiné zlahy mezi

prodavajicim a kupujicim. Zvl43tni oblibon sc rozumif zvlastni hodnpta pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla céna vyjadiuje otu majetku nebo sluzby

a urdi se ve sjednanych cen porovnanim.
ou cemyiréity o jc sc majetek a sluzba (rZni
vi jinak, Pri s 7uji viechny okolnosti, kleré .

urleni obvykl€ c seji byt v ocenéni uvedeny.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nc
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpi
maji na trzni hodnotu vliv. Daw

(4) Trzni hodnotou se pro uécly fehoto zakonagogumi o ovana ¢astka, za kierou by mély byt
majctck nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ‘echotnym kupujicim a ochotnym prodavayicim,
a lo v obchodnim styku uskuteénéné principem (r#niho odstupu, po naleZitém

(6) Mimofadnou rozumi cena, do jejiZ vyde se promitly mimoiddné okolnosti trhu, osobni

poméry proda ihsyncbo kupujiciho nebo vliv zvIdsini obliby. _
; end podle toholo #dkona jinak ncZ obvykld cena, mimofadna cena nebo trini hodnota,

(9) Jinym zphisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jcho zakladé je
4) nikladovy zpiisob, ktery vychdzi » nikladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu

=



ocenéni v misté ocenéni a podle jcho stavu ke dni ocenéni,

b) v§nosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo »
vynosu, kler§ lzc z pfedmétu ocenéni »a danych podminek obvykle ziskal, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokoveé miry),

¢) porovnévaci zpfisob, klery vychézi z porovnani pfedmétu ocenéni sc stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné

funkéné souvisejici vécei,

d) oceflovani podle jmenovité hodnoty, které vychdzi « Cistky, na kterou piedr néni zni ncbho

piedpisi o O¢etniclvi,

I ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ce m il nccn{:m n

stanoveném obdobi na trhu,
2) ocefiovani sjednanou ccnou, kterou je cena métu” occnéni, sjedn i _}Ehﬂ prodeiji,

popfipadé cena odvozena e sjednanych cen.
1 zakladt: vinani, a to na zaklade
avidla li k dispozici) obdobnych
a mkl dé & 1iho  vyhodnoceni  shodnych

, které se 0 j dl o lypu nemovité véci mohou ligit.
odobnosti. 7 koelicientii s¢ hodnoti kladné 1

Obvykld cena sc stanovi porovndvaci melod

nemovitych véci. Porovnéni _]C p
parametrii pm‘ovnavanyt..h nem
Tylo paramctry nazyvame koe
zaporné siranky, kicré jsou poté

V pfipadé, Ze ocefova nemgwtai véc jgzaséize .'k;-,f majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodeii, atd. }, e vedenou vysledn nu upravit sraZkou v piisludené velikosti.

- Kq,

veefiované nemovité véci byla vypodtena piimym porovnanim jako aritmeticky
tkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véei.

Tl

‘%
kterd je jinak ziejma Q Q\
€) ocefiovani podle uéetni hodnoty, kieré vychédzi zc zpisobi uce% mrcnjfch na ‘




Problematika spoluvlastnickych podila

V pkipadé, 7e predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koeficient niZsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tkolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup ocefiovini spoluvlastnickych podild je uveden niZe.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vrorkiy podoboych) nemovitych vcei
nabizenych k prodeji (ncbo jiz zrealizovanych prodeji), obecn® ledy Zaktualni tzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véei nabizenyeh Ciyji# prodanych jako' gelek.
Atkoliv stav, kdy se nemovilé véci nachazi ve spoluvlasinictvi viee,080b, neni nijak ncebwykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych g€ceeh, aZ na vzicné yffimkygeicine
neobchoduji, nebof’ na realitnim trhu je takika miziva peptavih po’lakovychte,castech flemovitych
viei. L'ato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnigkymi pedily na nemovitychiwéceeh je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickychgodilii ha nemoyitych végech. Skuteénost, 7e
v podstatd nejsou k disporici vzorky porovnatelnych¥spoluvlastnickjich podili na nemovitych
vécech, nybr pouze srovnatelné obchodovand némovité véci jakoZtd cclky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pfi ocenéni spoluvlastniek¢ho® podilu na pemowités véei, kdy se tak dgje
prosticdnictvim uZiti koeficientu nizi ob€hoduvatelnosti spdluylastfickych podili.

Vedle vyde zminéného problematickéhg aspektu pii obthedovéni st spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim vamékdy a? abscntujicimitrinn se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutnéZminit, 7e situace, kdypiedmétem obchodni transakee neni celd
nemoviti véc, nybrz poure spoluwlastnicky podilfypfedstavuje pro piipadného zdjemee o koupi
nemovilé véci znadny zdroj polencionélnich pétiZzii\a to v toho diivodu, Ze se po nabyti dan¢ho
spoluvlastnickéhogpedila. nestane vyludfgm| vlastntkem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o géudu dbty8né nemovité yEcivcela libovolng dle vlastniho tsudku ani sni takto
nakladat, nybrZ%bude /do budoucna (hugem, ¥7dy n&jakym zplsobem koopcrovat s ostatnimi
spoluvlastniky®

Tyto népiijeémndsti, kicré jsou Spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité vécei, sc
nasledné Yedrazeji v zAjmu\poténeionalnich kupujicich pfi nabidee spoluvlastnickych podila k
prodejigltery je obecné nidi Vipbrovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita vée, v dusledku
geho? je rovnéZ i dosAhovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, neZ by napovidala
velikost konkrétaihe spd!iwlusiuiuké!m podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického pndilu 0
velikosti 1/2 jesjehtyprodejni cena niZsi ne? polovina celé nemovilé véei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cenfl piZ§ ne? tfetina cclé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pripade prodeje
spol uvlastflického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skutcénost je takova,
Fe ¥ (Ofitompiipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
Kupujiéimi \wnimany dokonce je$l& intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlasiniky zpravidla
neghiaji afiziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je3t€ akcentovano.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnick¢ho podilu na
nemovité véci samoziejmé vohlednéna a tato komplikace musi byt promitnula do zjistén¢ obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatng vyplyva i » dikec ustanoveni §2 odst. 2 zakona
&. 151/1997 Sh., o occiiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,

o



kierd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetiu nebo pii poskytoveni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v (uzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromilaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlasini
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, diisledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvidsini oblibou se
rozumi zvldfini hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzhy a uréi se ze sjednanych cen porovndnim...,

S ohledem k vySe nastingné obeené obtizné obchodovalelnosti spuluvlasuﬁc@mdilﬁ je tedy

nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nen € weet mi7Si, nez

odpovidalo mechanickému matematickému vyjadicni hodnoty &Kz lku. Nelze (u
0

vyslednou cenu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlastnic 1§ cenou ¢

proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pfed korckei bit spol ;
podilem, nybrz jesté cenu dile poniZit, a to koeficientem m73i o vatelnosti spol icky
podila @

Jedna se o zdkladni referenéni model a jeho apli rany soubor ‘dat. "W pripadé, Ze

v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vyse ¥, nicméné ten
musi byl ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsin, jak je jiZayedeno vySe.

Srovnatelné nemovité véei:

Nazev: Rodinny diim K]up a

Lokalita: cp. 5 |

Popis: Jedna se o Ddlll‘rl}f dim’o ici 6+1, ktery byl postaven v roce
2000 v ubu suva Zastsw 4 plécha 150 m?, k disporici zahrada o

pokoje; knmsprclmv}r oula Vytapéni domu feseno dstfednim topenim n:

vyméie 2 {}46 miy V 1 se azi kuchyf, obyvaci pokoj, loZnice,
koupelna_ s vanou barnual,dln W V mezipatie jeden pokoj, ve 2. NP jsou 3
(mnim}st vyta , ktery jc doveden do domu). V 1. NP na

kuchyni a pokoji je podlahové topeni. Dim je napojen
i odnvudi AC.
Po 2 046,0
sienty:
Kl Re C pramene cen 1,05
K2V sti objcktu 1,05
K3 Poloha 1,00 3 R
K4 Provedeni a 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Pusluse vité véci 1,00 27.10.2021
K6 Celk 0,95 (V-9728/2021-809)
Viiv u 0,85
v pracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upraveni cena
4700000 K& 0,89 4 183 000 K¢
Nizev: Rodinny diim Busin
Lokalita: c.p. 42
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Popis: Rodinny diim nachdzejici se v obei Busin, Jednd se o samostatné stojici, patrovoul
budovu zdéné konstrukee, Stfecha budovy je valbové s krytinou z osinkocementovd
ablony. Na sticic jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dievéna. Nemovita vée
stoji na pozemku o celkové vyméie 682 m?. Nemovita véc je piipojena na dostupné
inzenyrské sité. K domu patii zahrada. Piistup k nemovité véci je » misini zpcvnéng
komunikace.

Pozemck: 682,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukec pramene ceny
K2 Velikosti objcktu

K3 Poloha

K4 Provedeni a vybaveni

K5 Pfislusenstvi nemovité véci
K6 Celkovy stav
K7 Vliv pozemku

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni
Cena Celkovy koeficie
3310 000 K& 1,31

Nazev: Rodinny dim Bludov

Lokalita: BoFeny Némcoveé 640

Popis: Jedna se o vicegeneral 1y dim naehagcfi e vilové Etvrti v blizkostif
Lézni Bludov. Na N Lkovouglochay 9 n’ je kromé domu samotného
k dispozici je§ spodaiske i gardZi a také ngkolik ovocnych

1je cely podsklepeny, v sulerénu jef

zi¢né stejné a fedend jako prostorné

2+1, variabiln€ miZe byt 3+kk. ty maji vlastni plynové teplovodni topeni. Poj

schodit je pl Fistup i do podkrovi, kde je nyni jeden velky

3 i &' v piipadé propojeni mohou (vofit dalsi

ou bytovou j +kk. Diim je napojen na veskeré inZenyrské sité.
¢'v dobrém u( ‘m stavu bex statickych vad, vihkosti a plisni

gardZ a sklady. Pr

2

O
1,00 7droj: realizovany prodej 2

1,00 19.1.2022 (V-464/2022-809)
0,95
1,00
niovité véci 1,00
1,15
0,96
zpracovalele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravend cena
3 800 000 K& 1,05 3 990 000 K¢

| Nézev: Rodinny diim Nemile
Lokalita: ¢.p. 136

o . B




Popis:

Pozemek: 691,00 m?
T'ouiité koeficienty:
K1 Redukce pramenc ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,08
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Pislufenstvi nemovité véc 1,00
K6 Celkovy slav 1,0
K7 Vliv pozemku 0,
K8 Uvaha zpracovalele ocenéni

Cena Celkovy koe it K¢ Upravens cena

Rodinny diim nachézejici se v obei Nemile. Jedna se o samostatné stojici, prizemni
budovu xdéné konstrukce s podkrovim. Stiecha budovy je sedlova s vinitou
krytinou. Na sifedc jsou zlaby se svody. Okna domu jsou plastova. Nemovita véc
stoji na pozemku o celkové vyméfe 691 m?. Zastavéna plocha nemovité véci je 109
m?. Nemovitd vEc je pfipojena na dostupné inZenyrské sité. Piisludcnstvim
nemovité véei je oploceni a vedlejsi stavby. K domu patii zahrada. Piistup K
nemovité véei je z mistni zpevnéné komunikace.

3225 000 K& 1,07 t 3 450°750 K¢
Minimélni jednotkova porovnavaci cena < P 3 450 750 Ké/ks

@» 3 989 963 Ké/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci Gen: 4 336 100 Ké/ks

Vypocet porovnavaci hodnot
Priimérna jednotkova ccna

3989 963 Ki/ks

Vysledni puruvnﬂv%%od}wta 3989 963 K&

3 989 963,- K&

3 989 963 K¢

Obvykla cena
3990 000 K¢

o e




slovy: Tfimilionydevélsetdevadesattisic K& |

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

PHi zjisténi ceny obvyklé klademe divaz na srovnani nemovilych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a ase se skutcénostmi zjiSténymi pfi mistnim Setfeni. Pi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychézeli z udajii uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tietich stran (Valuo.cz, RE\MAX). V databazi jsme nadli srovnatelné porovndvaci nemovité veci, z
nich# jsme vybrali ty, které nejvice odpovidaly occiiované nemovité véci zejména co do lokality, i
velikosti, stafi a celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouZity pro {

vypotet obvyklé ceny. Urdeni obvyklé ceny nemé va cil zjisténi obecné &i j

nemovilé viéei. Nami stanovend obvykla cena slouzi jako podklad pro sta
pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc skuteéné hodnotu, va niZ mbl\’

prodana, se ukaZe teprve v drazbé. \ @
V souladu s vyse uvedenym byl proveden vypocel porovnavaci % tery je uvcd@: vel
O O
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zdkladé vysledkii analyzy, kieré jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromé&dénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni moZné jeSt¢ zodpovedel
snaleckou otazku v zévislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. ZHH]EL- interpretuje

vysledky analyzy dat. V télo interpretaci pak jiz vnalec promita své vlasini bi] a vnadi do
znaleckého posudku subjektivni prvck s odkazem, jak je napf. pupsanu 1im bulletinu
11/2020.

Na zdkladé provedeného porovnani s odkazem na soubor dal obsaZe % stavei poro

metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz ucenuvan

véei, a také s ohledem na pfipadna rizika stanovujeme nhvykio enlovité véei v cdené

objektivni vaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu >®
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a)

N

) vybere zdroj dat

) sebere ncho vytvoii data
c) zpracuje data

) provede analy~u dat a zfor

) interpretuje vysledky analy
1) zkontroluje sviij postup podle

I:lyla provede na

1en a) az. e)
' b}r!a prnvﬂdena

QO @\L
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 3990 000 K&

slovy: Tiimilionydevétsetdevadesattisic K&

'

Othzka
Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou pozemku mrc (ostatm plm,
véetng stavby v kat. izemi Svébohov, obee Svébohov, okres “:urnpc a LV 241.

Odpovéd’
Na zdkladé vyse zjisténych skuteénosti dle nami v;-,rhram}*c h dal a pr alyx.e

stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené -I{c

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfip
presnost

Dlc § 57 vyhlasky &. 503/2020 Sb. anlu{, 7 i kontrole svéh u podle § 52 pism. a)
aZ ¢) téz vedkeré skule¢nosti, které vzl ouZitym etodam mohou sniZovat

piesnost zavéru znaleckého posud g, Ye ni klady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novel N eflovanigPii s obvyklé ceny, jak jc uvedeno
vyse, vychazime z rcalizovany ; }dajﬁ 2151{31 ’l:h istnim 3ctieni. V piipadé, Zc nam
nchylo umoZnéno vnitini ohled

ér mi¥e, ale i nemusi byl nepatrné
vkreslen. Vyse uvedené skutc v ¢ od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stay

:i osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudk axe, lze povazovat vliv uvedencho zkresleni
z velké casti z

E ZNAM PRILOH

tecnustl snizujici jeho

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis » 29
Snim atdalrﬁlni 1
Snimck ortofo 1
Mapa oblasti |
Fotudukum 10Vité VEci -
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Konzultant a diivod jeho pfibrani
Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JTUDr. Mgr, Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Petra Vainikova
Jakub Chrastecky

Oznaéeni osoby, klerd jc povinna na #idost organu vefejné mm:iﬁ obné stwrdit nebo dcth !

snalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud zualeck racovala vn

kancela¥ (§ 28 zakona & 254/2019 Sb. o znalcich, znal lafich a e@

ustavech): %
JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A,, I.1.M

Ing. Jifi Roub ® @
Konzultant neby! pfibran.

Posudek podava Znaleckd spoleénost S sidlem ‘ P ové Mésto, Palackého 715/15,
CR &j. 165 DI /N podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
967 bl:- ve zn zﬂéjﬁiﬂh piedpisty, do prvého oddilu

seznamu ustava kvalilikovanychpro m.ﬂec innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem 3 Ieckéhn opravneni a odhady nemovitosti.
Znalecky posu an pmi Eiﬂﬁﬂl* cnee posudki.

@
J
\"»‘

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecka spole¢nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Noveé Mésto

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.4.
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| PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

& ZP-23121

potet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 241 29
Snimek katastralni mapy 1
Snimek ortolotomapy
Mapa oblasti ®
Fotodokumentace nemovité véci . Q
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