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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tikolem je provést ocenéni cenou obvyklou stavby bez &p/Ce, zpiisob vyuZiti: jina st.,
stojici na pozemku parc. & St. 66 (LV 11) v kat. Gzemi Kejnice, obce Kejnice, st obee Kejnice,
okres Klalovy, zapsano na LV 136.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Utel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

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

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 13.7.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znaleckd kanceld¥ pfi zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, kieré budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumently, zkoumany piedmét (véc),
vefejné zdroje, informaéni databaze, informace ziskané pii mistnim Setfeni ¢i jakdkoli jind vstupni
data, je7 maji byt zkoumédna a vyhodnocena. Znaleckd kancelal pii vybéru zdroji dat postupuje
nasledovne:

1) Priméarnim zdrojem dal je katastr ncmovitosti a jeho piidruZené aplikace.

. Katasir nemovitosti je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geomeirické a polohové uréeni. Jeho soucdsti je evidence viastnickych a jinych
véenyich prav a dalfich, zdkonem stanovenych, prav k témio nemovilostem. Katastr nemovilosii
obsahuje Fadu ditlezitich udajii o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich vlastnicich, a to dle
zitkona & 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zdkon).

Registr rizemni identifikace, adres a nemovitosti (R UIAN) je jednim ze zdkladnich registrit vefejné
sprdavy. Je vefejnym seznamem, nevede Zddné osobni iidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
vefejnou spravu. Obsahuje laké tidaje o tizemnich prvcich, iizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.cz[*

Ziskand zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tfetich stran a tim jsme ziskali dalsi Gdaje jako
jsou napi. mapové podklady Gzemi, ortofotomapy, Gzemni plany aj.

2) Sekundérnim zdrojem dat je mistni $etfeni, pfi kterém jsou sbirdna data o ocefiované ncmovité
véci pfimo na misté na zakladé vn&jsiho ohledani, véetné pofizeni podrobné folodokumentace.
Pokud je ndm poskyinuta alespoil &asteénd soufinnost jsou ziskana dale data o vnitfnim
uspofadanim nemovité v&ei, jejim vybavenim a stavu. Dochéri také k zamCfeni nemovité véci
v piipadg stavby je-li umoznén piistup do vicch prostor objektu.

Dalsim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, RE\MAX, & jinych realitnich
kancelaid, z kterych lve »iskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorki.. Tyto dala je
nutné potom jednoznaéng zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z klerého je ziskana kupni cena.
Tulo identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Ni%e uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naSeho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZzeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni vnalecké kancelaie a
objednévka »naleckého posudku ze dne 30.5.2022 pod &.j. 120 EX 9557/07-105.

- informace ziskané pfi mistnim 3ctfeni napf. fotodokumentlace pofizena pii prohlidee, #jpsténi
skutcénosti dotéené nemovité véei dne 13.7.2022.
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- list vlastnictvi & 136 zc dne 25.2.2022, vyhotoveno dalkovym piistupem pro Géel: Provedeni
cxckuce,

- kalastralni mapa, véetn& ortolotomapy ze dne 2.6.2022, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tfetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, p{}vﬂdmva mapa CR - EDPP.CZ) dile se
jedn4 o portaly statni sprivy jako jc napf. databaze NPU. ¢z aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 2.6.2022,

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

- realizovany prodej vedeny pod gislem vkladového Fizeni V-2895/2021-404. Podani k
okam#iku 28.4.2021,

- realizovany prodej vedeny pod &slem vkladového fizeni V-4120/2022-404. Podani k
okamziku 22.6.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-596/2021-404. Podani k
okamziku 27.1.2022,

Podrobny popis dat, kierd byla pro ocenéni vybriana (srovnavaci vzorky) a pouzita dle
nadelinovanych kritérii je obsaZen v odstavci 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zdrojem dal jsou data ziskand primamng » katastru nemovitosti a sekundarn¢ z databizi aplikaci
tictich stran na nich navazujici.

Data lze povazovat za vérohodné, protoZe katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobné lze
uvaZoval u aplikaci u tietich stran, protoZe nemaji zédjem a vliv v dané véci.

Data ziskana pii mistnim Zctfcnim povaZujeme va vérohodna a pravdivd, protoZe byla porovnana
ynalcem s podklady za kalastru nemovitosti aplikaci (fetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pii sbéru ci tvorbé dat

Na zékladg definovanych zdrojl dat je proveden « t&chto souboru vybér dat dlc niZze naznacencho
poslupu.

V nalezu je popsana occiiovand nemovitd vie, véctné jejiho okoli. Data byla vytvofena na zikladé
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, udaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
p¥itomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, Gzemnim plén aj.).

Zvypisu z listu vlastnictvi jsou z kalastru nemovitosti ziskény katastralni mapy pfedmétnych
occiiovanych nemovitych véci, véetng soufadnic GNSS a také propojeni s registrem (zemni
identifikacc, adres a nemovitosti (obsahuje také dala o napojeni nemovité véci na inZenyrske silé,
zplsob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vySe popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivng kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véei. Zékladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost
vychézejici z charakteru uZivani nemovité véci, kieré jsou rozdéleny v nekolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dale déli dle jejich zpiisobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vybér znadelinované mnoZziny vzorki. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véci subjektivng, viz niZze bod 4.2. Jedna sc napf. o Jokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovnavaci vzorky slouZi opét katastr nemovitosti (kupni
cena—realizovany prodej) a aplikace spoleénosti Valuo.cz, kilerd propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. 7 realilni inzerce jsou ziskdny [otografic, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7, katastru nemovitosti je »iskan Gdaj o realizované (kupni) cené. Je-li polieba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V piipadé, 7e nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databdze spolednosti REAMAX &i jiné realitni databaze,
ktera takié? jako Valuo.cz obsahuje lotografic, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v télo databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dat » katastru nemovitosti. V tomto pfipadé jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cend a RUIAN, viz vyse. 7 aplikaci tictich stran lze pak dohledat fotografie nemovit¢ véci z vefejne
komunikace, alc zpravidla starsiho data.

Ziskana data jsou ni%e uvedena v piehledné tabulee v oddilu & 4.2, kde je zobrazena lotografic
objektu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, vietné Cisla fivzeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybréna data dle zadanych kritérii jsou zpracovavény v pichlednych tabulkdch, pfevainé vetng
fotografii a popisti. U srovnavacich ncmovitych véci jsou také uvedeny realizovanc ceny se
souvisejicimi ddaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Plzefisky, okres Klatovy, obee Kejnice, k.. Kejnice
Adresa nemovité véci:  Kejnice, 341 01 Kejnice

Mistopis

Obec Kejnice lei jizné asi 7 km od mésta HoraZd'ovice. Na katastru Kejnice se nachazi nékolik
rybnikii. Obanskou vybavenost tvoif pouze obeeni Ufad a vefejnd knihovna s pfipojenim k
internctu. Dopravu do préce, %kol, ordinaci l¢kaid a za zdbavou zajidtuji obfanim autobusové
spoje. l'unguje tu také vefejny vodovod. Spolkovy Zivol udriuje ve vesnici sbor dobrovolnych
hasiéf, ktery ji reprezentujc v soutéZich v poZirnim sportu a pofada rovnéz kulturni a spolcéenské
akce,

Ocefiovand nemovita véc se nachizi v okrajové zastavéné Casti obee. Zastavka autobusu ,Kejmice™
se nachizi cca 300 m od ocenované nemovité véci.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha U orna piida
[ trvalé travni porosty [ zahrada 0 jiny
VyuzZiti povemki: O RD O byty O rckr.objekt O paraze O jiné
Okoli: O bytova zona O priimyslova zéna O nédkupni zéna
0 ostatni
Pripojky: O/0 veda 0O/ kanalizace /0 plyn
ver. / vl. O/ 0 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0O MHD O Zeleznice [ aulobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B délnice/silnice L. tF. X silnice I1.,11LtE
Poloha v obei: 8irsi centrum - smi%end zastavba
Pistup k pozemku [ zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pfistup pres pozemky

parc. €. 448/3 Policarova Miroslava

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatné slojici, nepodsklepenou, piizemni stavbu. Budova je pravdépodobné valoZena
na zékladovych pasech. Konstrukce budovy je zdéna a jeji stavebné technicky stav je odpovidajici
zamedbané tdrzb&. Budova je neobyvana. Sticcha budovy pultova s krylinou z vinité Sablony.
Vchodové dvefe do budovy jsou dievéné plné. Okna jsou dicvéna nebo jsou tvofena luxfery. I'asada
budovy neni zateplena.

Nebylo zjisténo napojeni na IS. Piipojky ncbylo mozZne overit.

Na povemku pare. & St. 66, LV 11 se nachézi stavba bez ¢p/e. Pozemek je v Katastru nemovitosti
vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové plode 25 m”. Pozemek je pfistupny pfes pozemek
parc. ¢. 448/3.

Soutdsti nemovité véci nezjitény. Tyto skutcénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

PiisluSenstvi nemovité véei nezjisténo. Tyto skulenosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.
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Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécni biemena ncbyla zjiSténa.

Ohled4ni bylo provedeno dne 13.7.2022. Nebylo umoZnéno vnitini ohledani.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je Fadné zapsédna v kalasiru nemovitosti

NE Stav stavby umo#iuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skutcéné uZivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajistén pristup k nemovité véei pfimo z vefejné komunikace
ANO Stavba je na pozemcich jiného vlasinika

Komentak: Piistup k nemovité véci je z pozemku parc. &. 448/3 ve vlastnictvi Policarova
Miroslava

Rizika spojend s umisténim nemovité véei:
NE Povodiiova zona 1 - zancdbatelné nebezpedi vyskytu povodné / ziplavy

Vécna bi'emena a obdobndi zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekucc

Komentdi: Vécna bifemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:

NLE Nemovild véc neni pronajiméana

ANO Stavby s vyrawné vhorfenym technickym stavem
ANO Stavby dlouhou dobu neuZivané

Komenlaf: Najemni smlouvy nebyly #jidtény.

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

Na zakladg vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsané v &asti 4.2.



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pouzity vybrany srovnivaci vzorck dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v némi
nadefinovanych parametrech priméarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivng hodnoceny
jednotlivé odli%nosti od ocefované nemovité véci. Pii analyzc dat se zohlediiuji jednotlivé
odlignosti pfirdZkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné siranky occfiované nemovité vécl.

Kriléria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- stavebné lechnicky stav je Spatny
- lokalita Kejnice a okoli

4.2, Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Stavba bez ¢p/ce Kejnice

Oceflovana nemoviti vée —|
Zastavéndi plocha: 25,00 m?

Zdiivodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovnani:

Koelicient K1 zohlediiuje piipadnon redukci pramene ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, klerc
byly sjedniny v deldim ¢asovém scku, bude v tomlo koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
gase. Na zaklade tasové fady bude piisluinym indexem sjednana ccna promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koelicient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k ncmovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K3 zohlediiuje polohu nemovilé véei v ramei tzemniho celku (velikost sidla, obZanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacin.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisluSenstvi oceilované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim.

Koelicient K5 zohlediiuje piisludcnstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacin.

Koeficient K6 vohlediinje celkovy slav occfiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k povemkim
srovnavacich nemovitych véei.

Kocficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité vécei na soucasném realitnim trhu.



Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Stavba Frymburk u SuSice :
Popis: Zemédelska stavba poloZend na rovinatém pozemku o velikosti 1276 m”,
Podlazi: 1
Typ stavby: Zem. staveni
Pozemek: 1 276,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,10
K2 Velikosti objektu 0,30
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,90 . : : 2
e e Zdroj: realizovany prodej #
K5 l—‘usiuse:m.tw nemovité vécl 1,00 28 42021
K6 Celkovy stav 0,90 (V-2895/2021-404)
K7 Vliv pozemku 0,70
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravend cena
200 000 K& 0,19 38 000 K&
Nazev: Stavba Zichovice
Popis: Piizemni zdénd stavba, poloZena na neoploceném pozemku parc. & St. 325 o
celkové velikosti 97 m?,
Pozemek: 97,00 m?

TPouiité koelicienty:

K1 Redukce pramenc ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,90 ” dmj.: 1'ea1i:r.uvar-:jf 'pm e
K5 Prislugcnstvi nemovité véei 1,00 79 6.2022
K6 Celkovy stav 0,90 (V-4120/2022-404)
K7 Vliv poremku 1,00
K8 Uwaha zpracovatele ocenéni 1,20
Cena Celkovy koeficient Ko Upravena cena
26 190 K& 0,97 25 404 K¢
Nizev: Stavba Nalzovské Hory
Popis: Zemédgélské staveni postavené na neoploceném pozemku pare. €. St. 245/8, pare. €.
St. 245/6, parc. &. 1069/310 velikosti 216 m?.
Pozemek: 216,00 m?
Pouzité kocficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,15
K2 Velikosti objektu 0,80
K3 Poloha 1,00 : .
K4 Provedeni a vybaveni 1,10 A N
K5 Piislufenstvi nemoviteé véct 1,00 Zalinj: wealizovany pradcy 2

27.1.2021 (V-596/2021-404)
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K6 Celkovy stav 1,10

K7 Vliv pozemku 0,85
K8 Uvaha zpracovalele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
43 200 K¢ 0,95 41 040 K¢
Minimdlni jednotkova porovnavaci ccna 25 404 Kelks
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 34 815 Ké/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 41 040 K&/ks

Vypoiet porovnivaci hodnoty na zikladé piimého porovnani

Praméma jednotkova cena 34 815 Ké/ks

Porovnavaci hodnota pied koreliei ceny 34 815
Riziko pFistupu *0,90 = 31 333,50

Vysledna porovnavaci hodnota 31 334 K&
Postup vypoctu

Ziskana data se vyhodnocuji primarné metodou porovnivaci, vyjimecné dle specifikace nebo
charakleru nemovité véci lze pouZit i jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fadné odiivodnéna, pro¢ doilo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zikona &.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné néklerych zakont (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdEjdich predpisi:

1) Pokud tento zAkon nestanovi jiny zpfisob ocefiovani, ocefiuji se majetck a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou ecnou se pro Géely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pi poskytovini stejné ncbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Plitom se zvazuji vicchny okolnost, kierc
maji na cenu vliv, aviak do jeji vydc se nepromilaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla$ini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji nap¥iklad stav tisné prodévajiciho ncbo kupujiciho, disledky pFirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy majctkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ve sjednanyeh cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it, ocefiuje sc majetek a sluZba trzni
hodnotou, pokud zv1a$ini pravni piedpis nestanovi jinak. Pitom se zvazuji viechny okolnost, kieré
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvykl¢ ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Tr#ni hodnotou sc pro tdely ohoto zikona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem tr7niho odstapu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem tr7niho
odstupu s¢ pro téely tohoto z&kona rozumi, Ze (casinici smény jsou osobami, kter¢ mezi sebou
nemaji Zadny zvlastni vzajemmy veiah a jednaji vzdjemné nezdvisle.
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(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, véetnd pouzitych Gdaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
afelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trzni hodnoly stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vy$e se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urené podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena, mimotédn cena nebo trni hodnota,
je cena zJisléna.

(8) Sluzbou je poskylovani éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki Cinnosti.
(9) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timio zdkonem nebo na jeho zakladg je

a) ndkladovy zpisob, ktery vychézi » nékladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocengni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychézi z vynosu # pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného ncbo z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminck obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (rokové miry),

¢) porovnavaci zpiisob, klery vychézi z porovnani pfedmétu ocengni sc stejnym nebo obdobnym
pfedmé&lem a ccnou sjednanou pfi jcho prodeji; je jim téz ocenéni vEci odvozenim » ceny jiné
funkéné souvisejici véel,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, kieré vychazi z Eastky, na ktcrou pfedmél ocenéni zni nebo
ktera je jinak ziejma,

¢) ocefiovani podle ugetni hodnoty, kieré vychdzi ze zplisobli ocefiovini stanovenych na ziklad¢
predpish o U€etniclvi,

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

g) occiiovani sjednanou ccnou, kierou je ccna pfedmélu ocenéni sjednand pii jcho prodej,
popfipadé ccna odvozend ve sjednanych cen.

Obvykléd cena se stanovi porovnavaci metodou na zékladé piimeho porovnani, a to na sakladé
prepodtu pes cenu ncbo uzitnou plochu zpravidla min. tii (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zdkladé subjcktivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovndvanych nemovitych véci, kieré sc o jednotlivého typu nemovité véei mohou lisit.
Tyto parametry nazjvame koeficienty podobnosti. V kazdém » koeficienti se hodnoti kladné i
zaporné stranky, které jsou poté vyjadicny Ciselne.

V pripadé, e ocefiovand nemovitd véc je zasazena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povodeii, atd.), lze vy$e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piisludené velikosti.

Primérna jednotkové cena ocefiované nemovité véci (J1Co) je vypociena aritmetickym pramérem z
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jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (IITCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako nésobck jednotkové ceny a cclkového
koeficientu K. Koeficient K¢ je vypodten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 aZ Ka. V

koeficientech jsou zahrnuty odlifnosli ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZily pro porovnani.

Obvykla ccna ocefiované nemovité véci byla vypoélena pfimym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovndvacich nemovitych véei.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Stavba bez ¢p/te Kejnice 31 334,- K&

Porovnavaci hodnota 31334 K¢

Silné stranky
- nezjistény.

Slabé stranky

- slavba poloZena na cizim pozemku.
- neni zaji¥tn piistup z vefejné komunikace.

Obvykla cena
30 000 K¢

slovy: ‘ITicettisic K&

Komentéf ke stanoveni vysledné ceny

Pii 7ji%t&ni ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani memovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodeji) v daném misté a ¢asc sc skuteénostmi zjidténymi pii mistnim Setfeni. PH
stanoveni porovnéavaci hodnoty jsme vychéveli z ndaji uvedenych v katastru nemovitosti a aplhikaci
tictich stran (Valuo.cz). V databazi jsme nasli srovnatelné porovnévaci nemovité veci, z nichz jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly occiiované nemovité véci zcjména co do lokality, velikosti, staii
a celkového stavu; tyto porovndvaci nemovité vici byly nasledné pouzity pro vypotet obvykle
ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil #jisténi obcené €i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami
stanovend obvykli cena slouzi jako podklad pro stanoveni nejnizS$iho podéni pro drazbu. To, jakou
ma nemovitd vée skuletnd hodnotu, za niz mize byt v daném misté a Case prodana, sc ukaZe teprve
v draZbé.

V souladu s vy¥e uvedenym byl proveden vypoéct porovndvaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei
432,
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Na ziklad® vysledki analyzy, kleré jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromézdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mozné jesté zodpovédét
znaleckou otdzku v zAvislosti na charakteru a specifik occiiované nemovilé véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V (élo interpretaci pak jiz znalec promitd své vlastni vkudenosti a vnasi do
snaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsano v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zakladg provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vy3c v odstavel porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. occiiované nemovité
viei, a také s ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité vEci v nize uvedené
objektivni zaokrouhlené vy3i.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) a7 e).

a) vybere zdroj dat _ _ byla provedena
b) scbere nebo vytvofi dala byla provedena
c) zpracuje data _ byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
¢) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviyj postup podle pismen a) a7 e) byla provedena
ler) #lormuluje zaveér _ byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 30 000 K&

slovy: TTicettisic K&

Otazka

Znaleckym tikolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou stavby bex &p/Ce, zpusob vyuZiti: jina st.,
stojici na pozemku pare, & St. 66 (LV 11) v kat. izemi Kcjnice, obec Kejnice, ¢ast obee Kejnice,
okres Klatovy, zapsano na 1.V 136.

Odpovéd’
Na zaklad& vyse vjisténych skuteénosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objcktivni zaokrouhlené vy3i 30.000,-K&.

NiZe uvidime rozpis jednotlivych poZadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exekutora:
1. Nemovita vie, které se vykon tyla:

- stavhy bez &p/ée, zplisob vyusili: jind st., stojici na poremku parc. €. St. 66 (I.V 11) v kat. tzemi
Kejnice, obee Kejnice, &ast obee Kejnice, okres Klatovy, vapsano na LV 136.

11. PiisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyla:

- nexjisténo.

I11. Vysledni cena nemovité véei (I.) a jejiho pFisluSenstvi (T1.), kieré se vykon tyka:
- v objcktivni zaokrouhlené vy3i 30.000,- K&,

IV. Znam# vécnd biemena, vyménky a najemni, pachtovni & predkupni priva, ktera
prodejem v drazhé nezanilknou:

- nezjitény.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sh. Znalce zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a? e) té7 velkeré skutcénosti, které vzhledem k pouzitym podkladiim a metoddm mohou sniZovat
presnost zévéru vnaleckého posudku. Sd€lujeme, Ze nami zjisiéné podklady jsou dostaleéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vi¥e, vychazime z realizovanych cen a z udaji ziskanych pfi mistnim Setfeni. V pfipad€, Ze nam
nebylo umoZnéno vnitini ohleddni ncmovité véci, tak nas zavér miZe, ale 1 nemusi byt nepatrné
zkreslen. Vy%c uvedené skulednosti jsou zavislé od praxc a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na vpracovani
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znaleckého posudku. Dle nafcho odborného nazoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedeného vkresleni
z velke Easti za minimalni.

[ SEZNAM PRILOH |
pocet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 136 8
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 1
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Dopliujici informace
(dména byla sjednana v souladu s vyhlaskou &. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na #pracovani znaleckého posudku:
JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., T.I..M.
Ing, Jifi Roub
Jakub Chrastecky

Ovnadeni osoby, kterd je povinna na Zadost orginu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelai (§ 28 wdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LI..M.
Ing. Jifi Roub

Konzultant ncbyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spole€nost s.r.0., sc sidlem v Praha 1 - Nové Méslo, Palackého 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsand MSpr CR &j. 165/2010-0OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 z4k. &.
36/1967 Sh. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., ve vnéni pozd&jdich piedpisi, do prvého oddilu
seznamu ustaviit kvalifikovanych pro znaleckou &mnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem »naleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovilosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod gislem ZP-23294 cvidence posudkii.

V Praze 17.10.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nove Mésto
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