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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlasinického podilu o
velikosti 1/4 (jedna &tvrtina) na pozemku parc. & 959 (orna pida) v kat. tzemi Mexvificko u
Moravskych Budéjovic, obec Mezifitko, okres Tiebit, zapsano na LV 75.

1.2. Uéel znaleckého posudku

el znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni Fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
Mebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 26.10.2022.



| 2. VYEET PODKLADU |

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojh dat

Znalecka kanceldt pii zpracovéni znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovény. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany pfedmét (véc),
vefejné zdroje, informaéni databéze, informace ziskané pfi mistnim Setfeni ¢i jakakoli jina vstupni
data, jez maji byt zkoumana a vyhodnocena. Znalecka kancclaf pii vybéru zdrojli dat postupujc
naslcdovné:

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

., Katastr nemovitosti je soubor iidajii o nemovifostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geomelrické a polohové urceni. Jeho soucdsti je evidence viastnickych a jimych
vécnych prdv a dalsich, zdkonem stanovenych, prdv k témto nemovitostem. Katastr nemovitosii
obsahuje Fadu dilezitich tidajii o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a to dle
zdkona & 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katasirdlni zdkon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je vefejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
vefefnou sprdavu. Obsahuje také iidaje o vizemnich prvcich, tizemné evidencnich jednotkach a fefich
vzdjemnych vazhdch [zdroj: cuzk czf*

7iskana zdrojové data jsou propojena s aplikacemi tetich stran a tim jsme ziskali dal3i ddaje jako
jsou napf. mapové podklady tizemi, ortofotomapy, Gzemni plany aj.

2) Sekunddmim zdrojem dat je misini Scticni, pii klerém jsou sbirdna data o occiiované nemovité
véci pfimo na misé na zakladé vngjdiho ohledani, vEetné pofizeni podrobneé fotodokumentace.
Pokud je ndm poskylnuta alespoil Easletnd soudinnost jsou ziskéna dale data o vnitinim
uspofadinim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochézi také k zaméfeni nemovité véci
v piipadé stavby je-li umozZnén pfistup do viech prostor objcktu.

Dal&im definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, RE\MAX, & jinych realitnich
kancelafi, z kterych lze viskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnévacich vzorki. Tyto data je
nutné potom jednoznaéné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z klerého je ziskana kupni ccna.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

Nie uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku Eerpano. Jedna se
0 zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nascho odborného nézoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého ikonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalecké kancelafc a
objednavka znaleckého posudku ze dne 15.9.2022 pod &j. 120 EX 13336/17-131,

- informace ziskané pii mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjiSténi
skutetnosti dotéené nemovité véci dne 26.10.2022,



- list vlastnictvi & 75 ze dne 15.9.2022, vyhotoveno beziplaing délkovym piistupem pro aécl:
Provedeni exekuce,

- katastralni mapa, vietng ortofotomapy ze dne 3.10.2022, vyhotoveno pfes aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tietich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.C7) déle sc
jednd o portaly statni sprivy jako je napi. databize NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ve
serveru mapy.cz ze dne 3.10.2022,

- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi (katastru nemovitosti):

- rcalizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-218/2022-741. Datum podani k
okam7iku 31.1.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-6052/2022-707. Datum podani k
okamZikn 18.8.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-2113/2021-741. Datum podani k
okamziku 16.12.2021.

Podrobny popis dat, klerd byla pro ocenéni vybrana (srovndvaci vzorky) a pouzita dle
nadelinovanych kritérii je obsa¥en v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zdrojem dat jsou data ziskand primamné z katastru nemovitosti a sekundamé z dalabavi aplikaci
tictich stran na nich navazujici.

Data lze povazovat za vérohodné, protoZe katastr nemovitosti je vefejny sexznam. Obdobné lze
uvaZovat u aplikaci u téctich stran, protoZe nemaji zdjem a vliv v danc véci.

Data ziskéna pii mistnim %etfenim povaZujeme va vérohodnd a pravdivd, protoZe byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci (fetich stran.



| 3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfii shéru ¢i tvorbé dat

Na zéklad& definovanych zdroji dat je proveden z téchto souboru vybér dat dlc nize naznacencho
postapu.

V nalezu je popsana occiiovana nemovild vie, victné jejiho okoli. Data byla vytvofena na zékladé
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, tdaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
piitomna) a z aplikaci tietich stran (mapové podklady, Gzemnim plan aj.).

Z vypisu z listu vlastnictvi jsou z kalastru ncmovitosti ziskiny katastrdlni mapy pfedmétnych
occfiovanych nemovitych véci, véetng soufadnic GNSS a také propojeni s registrem (zemni
identifikacc, adres a nemovilosti.

Dle vyde popsancho datového souboru occiiované nemovité véci jsou volena subjeklivne kritéria
pro vybér srovndvacich nemovitych véci, Zakladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychazcjici z charakleru uZivani nemovité véci, kter¢ jsou rozdéleny v nekolika zikladnich
kategoriich: pozemky, byly, rodinné domy, které se dale déli dle jejich zpisobu uzivani. Podle
kritérif je proveden vybér znadefinované mnoZiny vrorki. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véci subjcktivng, viz niZe bod 4.2. Jedna se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dal pro srovnavaci vzorky slouZi opét katastr nemovitosti (kupni
cena—realizovany prodej) a aplikace spoleénosti Valuo.cz, kterd propojuje dala s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzerdty. 7 realitni inzerce jsou ziskany fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7, katastru nemovitosti je viskan udaj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lze vyzadat také kopii kupni smlouvy. V piipadg, 7e ncjsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spole¢nosti RE\MAX ¢&i jiné realitni databaze,
kterd takié jako Valuo.cz obsahuje lotografic, popis, rozméry a kupni cenu srovniavaciho vzorku.
Pokud ani v této databézi ncjsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dat » katastru nemovitosti. V tomto pfipadé jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cent a RUIANu, viz vySe. 7 aplikaci tietich stran lze pak dohledat fotogralic ncmovité véc
z vefejné komunikace, ale zpravidla star§iho data.

Ziskana data jsou ni%e uvedena v piehledné tabulee v oddilu €. 4.2, kde je zobrazena folografic
objcktu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetné Cisla fivzeni
4.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybréna data dle zadanych kritérii jsou zpracovévéany v pichlednych tabulkich, pievainé vieind
fotografii a popisi. U srovndvacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi udaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni adaje: Kraj Vysodina, okres TTebi¢, obec Mexifitko, k.. Mezificko u
Moravskych Budgjovic
Adresa nemovité véei:  Mezificko, 675 26 Mexifitko

Mistopis

Obec Meziiitko se nachazi cca 12 km severozépadné od mésta Moravské Bud&jovice, cea 21 km
jihozapadné od mésta T¥ebi€ a cca 15 km severovychodné od mésta Jemnice. Jedna se o obec se
sakladni infrastrukturou a s nizkou nabidkou obZanského vybaveni. Sir$i nabidka ob&anského
vybaveni je dostupna v Moravskych Budgjovicich, Tiebiti a v Jemnici. Do obce vedou silnice IIL
tridy.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha (1 ostaini plocha & orna pda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemkia: 0O RD O byty O rekr.objekt O gardZze B jiné
Okoli: [ bytova zona O primyslova zona [ nakupni zona
ostatni
Pripojky: O/Oveda 0O/0O kanalizace O/0 plyn
vef. / vl. O/ 0 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&ky): 0O MHD O Zelesnice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ délnice/silnice L. ti. [ silnice I1.IT1.IF.
Poloha v obei: okrajovia ¢ist - samota
Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace B nerpevnénd komunikace

PFistup pfes pozemky
parc. €. 1086 Obec Mezificko, €. p. 5, 67526 Mezificko

Celkovy popis nemovité véci

Ocefiovany pozemek se nachazi cca 900 m severné od okraje zastavéné ¢asti obee MczifiCko. Jedna
se 0 vemidilsky pozemek obdélnikového tvaru. V kalastru nemovitosti je pozemek vedeny jako
ornd pida o vyméic 5 186 m”. Pozemek je na vychodni stran€ ohraniéeny nezpevnénou cestou a
nachézi se v linu. Pozemck je mimé svaZity. V dobé ocefiovini byl pozemek udrZovany a
vyuzivany. K pozemku je piistup po nezpevnéné komunikaci nachézejici se na pozemku parc. €.
1086, ktery je ve vlastnictvi obee Mezificko.

Pislugenstvi nebylo zjisténo. Tyto skule¢nosti jsou zohlednény v celkové cené obvykle.
Vécna biemena nebyla zjisténa.

Ve véci piipadné existence najemni smlouvy byl dotdzan pravdépodobny uZivatel zjistény dle
databaze LPIS. Na tuto #4dost bylo odpovézeno, e pan Jan Hruska nemd na pozemck uzavienou
Fadnou najemni smlouvi

Ohledani nemovité véci bylo provedeno dne 26.10.2022.



Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité v&ei je zajidtén piimo z vefejné komunikace

Komentdi: K pozemku je piistup po nezpevnéné komunikaci nachézejici sc na pozemku parc.
&. 1086, ktery je ve vlastnictvi obce Mevifitko.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovina v »dplavovém tizemi

Viéena hiremena a obdobna zatizeni:
ANO Exekuce
Komentai: Vécna biemena ncbyla zjisténa.

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

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na z4kladg popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koelicienty (mimo KRC a KUV) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zakladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizovane
transakce, jak jsou popsané v Gasti 4.2



4. ZNALECKY POSUDEK | i

4.1. Popis postupu pfi analyze dat
Pou#ity vybrany srovnavaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovnévaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny

jednotlivé odlignosti od ocefiované nemovité véci. Pfi analyze dat se zohlediiuji jednotlive
odlignosti pFirazkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné siranky occfiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- typ pozemki: zemédElsky pozemek
_ lokalita: k.. Meziti¢ko u Moravskych Budg&ovic, blizké okoli do cea 10 km

4.2. Ocenéni
1. Hodnota pozembki

1.1. Pozemek Mezificko u Moravskych Budéjovic (okr. Trebic)
Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemkii:
Nazev: k.i. Zeletava, realizovany prodej ze dne 31.1.2022, V-218/2022-741
Popis: Jedn4 se o realizovany prodej zeméd&lskych pozemkd parc. ¢. 1648, parc. €. 2990,
parc. & 354, parc. ¢. 3040/69, parc. & 3036/13, parc. &. 2989, parc. &. 1900, parc. C.
1817, parc. & 3{]'3-5}"1? parc. &. Eﬁ’? parc. & 2873/37, parc. €. 1899, parc. &. 1647,
parc ¢. 2988, parc. &. 3036/12, parc. ¢ EIEH parc. €. 3040/39, parc. €. 3040/86 a parc.
. 1646 v k.. Zeletava o vyméie 76 667 m?

Kﬂeﬁcienty

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha porembu - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni pov. - 1,00

mlenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m*] JC [ Ké/m?® ] Kc [ K&/m? |

2 185109 76 667 28,50 1,00 28,50

Nazey: k.i. Kninice, realizovany prodej ze dne 18.8.2022, V-6052/2022-707

Popis: Jedni se o realizovany prodej zemédélskych pozemki parc. ¢. 2035, pam C. 2473,
parc. &. 2282, parc. &. 2475 a parc. &. 2034 v k.i. Kninice o vymeéfe 32 097 m2,

Koeficienty:

redukce pramenc ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00



dopravni dostupnost - 1,00
moZnosl zaslavéni poz. - 1,00
intenzita vyuzili poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ Ké/m? ] Kc [ K&/m? ]
900 000 32 097 28,04 1,00 28,04
Nizev: k.. Zeletava, realizovany prodej ze dne 16.12,2021, V-2113/2021-741
Popis: Jedna sc o realizovany prodej zemédélskych pozemki pare. €. 1523, parc. €. 1592,

pare. & 1594, parc. & 1595, parc. & 1451/21, parc. & 1533/4, parc. &. 1522, parc. &
1593, parc. &. 1534, parc. €. 15335, parc. C. 1551/6, parc. €. 3427, parc. €. 1597 a parc.
&. 1596 v k.. Zeletava o viméie 32 698 m?,

Koeficienly:

redukce pramene ceny - 1,05
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
mo7nosl zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZili poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& | [m?] JC[Ké/m*] Kc [ K&m? ]
956 480 32 698 29,25 1,05 30,71
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 28 Ké&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 29 Ké&/m?
Maximilni jednotkova porovnavaci cena 31 K&/m?

Stanoveni a zdiuvodnéni jednotkové ceny pozemki
Koelicient redukee pramene ceny zohlediiuje pfipadnou redukci pramenc ceny. V piipadé pouZiti
sjednanych cen, které byly sjedndny v del$im &asovém tseku, bude v tomto kocficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v Casc. Na zakladé Casové fady bude piisluinym indexem sjcdnana cena

promitnuta do sou¢asného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku vohlediiuje: moZnost zastavéni occfiovanych nemovilych
vécei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkit zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k

nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzily vyuziti zohlediiuje: intenvitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k

ncmovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: vohlediinje polohu nemovitych véei v ramei tzemniho celku (velikost
sidla, obanska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym véeem srovnavacim.

o



Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piisludenstvi ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost occiiovanych nemovilych véei
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient Givahy zpracovatele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela é&. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky  Celkovi cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké&/m?] [Ké]

orné plda 959 5186 29.00 1/4 37 599

Obvykli cena pred korelei ceny 37 599
]Niiﬂ".i ohchodovatelnost minoritnich *0,70 = 2631930
spoluvlastnickych podilii

Celkova viméra pozemkii 5186 Ilodnota pozemki celkem ) 26 319
Postup vypoétu

Ziskana data se vyhodnocw)i primarné metodou porovnivaci, vyjimeéné dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouZil 1 jiné metody napf. vynosovou v lakovém piipadné je volba
metody v posudku fadné odivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu delinice uvedené §2, odst. 1 az 9 vikona €.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zikon o occiiovani majetku), ve
+néni pozdéjsich piedpish:

1) Pokud tento zikon nestanovi jiny zpiisob oceflovini, occiiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou ccnou se pro téely tohoto zikona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pitom sc zvazuji vSechny okolnosti, ktcré
maji na cenu vliv, aviak do jeji v{Sc sc nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozum&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pifrodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zcjména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi »vladtni hodnota piikladand majetku nebo
sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
i urdd se e sjicdnanveh cen porovnanim.

(3) V od@ivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, occiiuje se majetek a sluzba trini
hodnotou, pokud zvIa§tni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfilom se zvaZuji viechny okolnost, kierc
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro ncuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Tr#ni hodnotou sc pro tcely tohoto zikona rozumi odhadovana Eastka, za kierou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni me#i ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndleZitém
marketingu, kdy kazda ze siran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem tr7niho
odstupu sc pro tiéely tohoto zdkona rozumi, Zc Géastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvIadtni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.
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(5) Uréeni obvyklé ceny a trZni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byl » ocenéni ziejme,
jejich pouZiti, véetn& pouZitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu occnéni,
aelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vyde sc promitly mimofédné okolnosti trhu, osobni
poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvldsini obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zdkona jinak ncZ obvykla cena, mimotidnd cena nebo trzni hodnola,
je cena zjisleéna.

(8) Sluzbou je poskytovéini &innosti ncho hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(9) Jinym pilsobem ocefiovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho vikladg je

a) nakladovy zphisob, klery vychazi z nakladi, kieré by bylo nutno vynalozit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vimosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuleéné dosahovancho nebo »
vynosu, ktery lze v pfedmétu ocenéni za danych podminck obvykle ziskat, a » kapitalizace tohoto
vynosu (urokové miry),

¢) porovnéavaci zplisob, ktery vychdzi » porovnini pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jine
funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z Castky, na kterou pfedmét ocenéni zni ncho
ktera je jinak zicjma,

¢) ocefiovani podle tetni hodnoty, které vychdzi ve vplisobil oceiiovani stanovenych na zékladé
predpish o éetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, kieré vychézi z ceny pledmélu ocentni zaznamenane ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, klerou jc cena predmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na vékladé pfimého porovnédni, a to na zakladé
piepodtu pies cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. tfi (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zakladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
paramelrii porovnavanych nemovitych vici, které sc o jednotlivého lypu nemovit¢ véci mohou hiit.
Tyto paramelry nazyvame koeficienty podobnosti. V kazdém z koeficientii se hodnoti kladné 1
zaporné stranky, kieré jsou poté vyjadieny iselné.

V piipadg, Zc ocefiovani nemovitd vie jc zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povode atd.), lze vyic uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srizkou v pfisludené velikost.
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Problematika spoluvlastnickych podilia

V piipadé, 7e pfedmétem ocenéni je spoluvlasinicky podil, tak se aplikuje sriZkovy kocficient nizsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém dkolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Mectodicky postup ocefiovini spoluvlastnickych podilli je uveden niZe.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorki podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejli), obecné tedy »akludlni trini ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych €i jiZ prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, a7 na vzicné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véei. Tato faktickd neexistenec trhu se spoluvlasinickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilit na nemovitych vécech. Skulecnost, Zc
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlasinickych podild na nemovitych
vécech, nibrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovné? zohlednéna pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy sc tak dée
prostiednictvim uZili koelicientu nisi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vy zminéného problematického aspektu pfi obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovilych vécech spoéivajicim v nékdy a¥ absentujicim trhu se spoluvlasinickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
nemoviti véc, nybr? pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pfipadného zdjemce o koupi
nemovité véei znaény zdroj polenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze sc po nabyti daného
spoluvlasinického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, ledy ncbude opravnén
rozhodoval o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybr? bude do budoucna nucen vZdy né&jakym zplsobem kooperoval s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odréaZeji v z4jmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podilt k
prodeji, ktery je obecné niZéi v porovnani se situaci, kdy je nabizena cela nemovita véc, v disledku
tehoZ je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZdi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu - tedy napiiklad u spoluvlastnick¢ho podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niz8i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ3 ne’ tfetina cclé nemovité véci alp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skutecnost je lakova,
Je v lomto pFipadé jsou vySe zmingné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce je$t& intenzivngji, ncbot se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mevi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato sniZena obchodovatelnost musi byt pii oceflovani samoiného spoluvlastnického podilu na
nemovité véei samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjistén€ obvyklé
ceny spoluvlasinického podilu, jak ostaing vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 2 zakona
&. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného, popFipadé obdobného majetku nebo pri poskytovéni
siejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v fuzemsku ke dni ocenéni. Prilom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyfe se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérit proddivajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlaSini
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trim se rozuméji napiiklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, diisledky prirodnich ¢ jinych kalamii. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se
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rozumi zviddtni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obwkid cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovndanim.

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtiZzné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlasinického podilu na nemovilé véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému  vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlasinického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjiténou obvyklou cenu celku pred korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym

podilem, nybrz jeité cenu déle poniZit, a to koelicientem niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jednd se o zakladni referenéni model a jcho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadé, Zc
v ojedinglych piipadech nelze postupovat dle vye uvedencho, lze zvolil postup jiny, nicmené len
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiZ uvedeno vyic.

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek Mevifitko u Moravskych Budgjovic (okr. 1Tebig) 26 319,- K¢

Hodnota pozemku 26 319 K¢

Silné stranky
- piistup k pozemku,
- tvar pozemku.

Obvykld cena
27 000 K&

slovy: Dvacelsedmtisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovilych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a Case se skutenostmi zjiSténymi pii mistnim Setfeni. P
stanoveni porovnavaci hodnoly jsme vychdzeli z adaji uvedenych v katastru nemovitosti. V
databdzi jsme nadli srovnatelné porovndvaci nemovité véci, » nichZ jsme vybrali ty, kleré nejvice
odpovidaly ocefiované nemovité véci ejména co do lokality, velikosti, stafi a celkoveho stavu; tyto
porovndvaci nemovilé véci byly nasledné pouZily pro vypocet obvyklé ceny. Uréeni obvykle ceny
nema za cil zjisténi obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena
slonzi jako podklad pro stanoveni ncjnizSiho podéani pro drazbu. To, jakou md nemovita véc
skutetné hodnotu, za niz miZe byt v daném misté a ¢ase prodéna, sc ukaZe teprve v drazbe.

V souladu s vyde uvedenym byl proveden vypotet porovnavaci hodnoly, kiery je uveden v odstlavei
4.2.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zakladé vysledkit analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené mctody v
kombinaci sc shroméZdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni moZné jeSté¢ rodpovEdEt
snaleckou otazku v zavislosti na charakleru a speeifik ocefiované nemovité véei. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak ji% znalce promitd své vlasini zkuScnosti a vnasi do
znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsano v Advokétnim bulletinu
11/2020.

Na #ikladé provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vy3c v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranck, viz odst. 4.3. oceiiované nemaovité
véci, a také s ohledem na pFipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedené
objcktivni zaokrouhlené vysi.

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

la) vybere zdroj dat ) byla pnwcd;cna
b) scbere nebo vytvori data i byla provedena
c) zpracujc data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
) zkontroluje sviyy postup podle pismen a) az e) byla provedena
lg) zformuluje zavér - byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 27 000 K&

slovy: Dvacetsedmtisic K¢

Otazka

Znaleckym dkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou ideélniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/4 (jedna C&lvrlina) na pozemku parc. € 959 (ornd plda) v kat. uzemi Mezficko u
Moravskych Budg&jovic, obec Mezifitko, okres Tiebig, zapsimo na LV 75.

Odpoved’

Na zéklad& vyse jisténych skuteénosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objcktivni zaokrouhlené vy 27.000,-K&.

Nize uvadime rozpis jednotlivych pozadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exekulora:

I. Nemovita véc, které se vykon tyki:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna &tvrtina) na pozemku parc. &. 959 (orna
pida) v kat. (zemi Mezifitko u Moravskych Budgjovic, obec Mezificko, okres Tiebi€, zapsano na
LV 75.

I1. Prislufenstvi nemovité véci, které se vykon (yki:

- nezjisténo.

IT1. Vysledna cena nemovité véei (I.) a jejiho prisluSenstvi (I1.), které se vykon tylka:

- v objektivni »zaokrouhlené vyii 27.000,- Ké.

IV. Znama véend biecmena, vyménky a ndjemni, pachtovni ¢ piedkupni priava, kterd
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.
6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho

presnost
Nebyly zjistény.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 75
Snimek katastralni mapy

Ortofotomapa

Mapa oblasti

Folodokumentace nemovité véci
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Dopliiujici informace
Odména byla sjedndna v souladu s vyhlagkou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici sc na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr, Mgr, Marcel Pelrisek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jiii Roub
Ing. L.uka Hofbauer
Jakub Chrastecky

Oznadeni osoby, kterd je povinna na Zadosl orgénu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
vnalecky posudek ncbo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud vnalecky posudck zpracovala znalecka
kancelai (§ 28 wikona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceclafich a znaleckych

ustavech):
JUDr. Mer. Marcel Petrasek, M.B.A., L.I..M.
Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 - Nové Mesto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podlc ust. § 21 odst. 3 zdk. &
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjiich predpisii, do prvého oddilu
seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou é&innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem ZP-23359 evidence posudkil.

V Prazc 31.10.2022

OTISK ZNALECKLE PECETI

7naleckd spolecénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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