ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 005638/2023

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
QOcenéni rodinné rekreace ILhola pro exekuéni fizeni &.j. 167 EX 26815/11.

Znalec: Znalecka spolecnost s.r.o.
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
;'{adav_aj_tgl: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 10, JUDr. Igor Ivanko, soudni exekutor
Adresa: Dédinska 893/29, 161 00 Praha 6
OBVYKLA CENA 270000 K&
Pocet stran: 17 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni cislo: 1

Podle stavu ke dni: 07.03.2023 Vyhotoveno: V Prave 07.03.2023




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym (kolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnick¢ho podilu o
velikosti 1/4 (jedna €lvrlina) na pozemku parc. & 144/2 (zahrada) a na pozemku parc. &. 144/8
(zastavéna plocha a nddvofi), jeho? souldsti je stavba €.c. 21 Lhota, zpisob vyuZili: rodinna
rekreace, véctné piislusenstvi vie v kat. (izemi Lhola u Nahofan, obce Nahofany, ¢ast obce Lhola,
okres Nachod, zapséno na LV 435.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Uc¢el znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku
Ncbyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 1.3.2023.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pf¥i vybéru zdroji dat

Znalccka kancelal pii zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzoviny. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmét (véc),
vefejné zdroje, informacni databaze, informace ziskané pii mistnim Setfeni & jakdkoli jina vstupni
data, jez maji byt zkoumdna a vyhodnocena. Znalecka kanceldd pii vybéru zdroji dal postupuje
nasledovné:

1) Primérnim «drojem dat jec katastr nemovitosti a jeho piidruzené aplikace.

. Katastr nemovitosti je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucasti je evidence vlastnickych a jinych
véenych prav a daliich, zdkonem stanovenych, prav k iémio nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje Fadu dilleZityeh tdajit o pozemcich a vybranych stavbdach a o jejich vlasinicich, a to dle
zdkona & 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti (katastralni zdakon).

Regisir tizemni identifikace, adres a nemovitosti (Rl JIAN) je jednim ze zdkladnich registrit verejné
spravy. Je vefejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedineénym zdrojem adres nejen pro
vefejnou spravu, Obsahuje také tidaje o tzemnich prveich, izenné evidencnich jednotkdch a jejich
vzajemnych vazbach [zdroj: cuzk.cz[*

Ziskan4 zdrojova data jsou propojena s aplikacemi (fetich siran a tim jsmc ziskali dali Udaje jako
jsou napt. mapové podklady izemi, ortofotomapy, izemni plany aj.

2) Sckundarnim zdrojem dat je misini Setfeni, pfi kterém jsou sbirdna data o ocefiovangé nemovité
véei pfimo na misté na zdkladé vngjsiho ohledéni, vEetnd pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nadm poskytnuta alespoin ¢asteénd souCinnost jsou ziskdna délec data o vnitinim
uspofadanim nemovité vécei, jejim vybavenim a stavu. Dochdzi také k vaméfeni nemovité véci
v piipadé stavby je-li umoZnén piistup do vicch prostor objektu.

Daldim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoletnosti Valuo.cz, RE\MAX, ¢i jinych realitnich
kancelafi, # klerych Ize ziskat fotografic, popis, rozméry nejen srovndvacich vzorki. Tyto data je
nutné potom jednoznaéng zidentilikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskdna kupni ccna.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladd, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku éerpano. Jednd se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nadeho odborného nézoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Tgora Ivanka o ustanoveni znalecké kancelaie a objednavka
ynaleckého posudku ze dne 6.2.2023 pod &. 167 EX 26815/11-225.

- informace ziskané pii mistnim Zetfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjisténi
skuteénosti dotéené nemovilé véei dne 1.3.2023.
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- list vlastnictvi &. 435 ze dne 6.2.2023, vyhotoveno dalkovym pfistupem pro ucel: Provedeni
cxckuce,

- katastrilni mapa, véciné ortofotomapy ze dne 8.2.2023, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUTAN,

- aplikacc tfctich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - BLDPP.CZ) déle se
jednd o portaly statni spravy jako je napf. databdze NPU.cz gj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz. ze dne 8.2.2023.

- vyrozumeéni o ohledani ze dne 6.2,2023.

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

- realizovany prodej vedeny pod Cislem vkladového Fizeni V-4598/2021-605. Podani k
okamZiku 28.6.2021,

- realizovany prodej vedeny pod gislem vkladového fizeni V-12472/2021-602. Podani k
okamziku 20.10.2021, sparovany s databdzi Valuo.cz pod €islem #910823,

- rcalizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-11460/2022-602. Podani k
okam#iku 16.11.2022, sparovany s databazi Valuo.cz pod islem #972594,

Podrobny popis dat, kierd byla pro ocenéni vybrina (srovnavaci vzorky) a pouZita dle
nadcfinovanych kritérii je obsaZen v odstavei 4.2 vnaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zdrojem dal jsou data ziskand primarné z katastru nemovitosti a sekundamé v databdei aplikaci
tietich stran na mich navazugici.

Data lzc povaZovat za vérohodné, protoZe kalasir nemovilosti je vefejny scznam. Obdobné lze
uvazoval u aplikaci u tfctich stran, protoZe nemaji zajem a vliv v dané véc.

Data ziskana pii mistnim Setfenim povaZujeme za vérohodna a pravdiva, protoze byla porovnina
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci (Felich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ci tvorbe dat

Na zdkladé definovanych »droji dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle niZc nazna¢encho
postupu.

V nélezu je popsand occiovana nemovitd vée, véetng jejiho okoli. Data byla vytvofena na ziklade
provedeného shéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Zetfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, Gidaje od vlastnika, dluZnika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Sctieni
pritomna) a z aplikaci téetich stran (mapové podklady, izemnim plan aj.).

7 vypisu 7 listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskany katastralni mapy pfedmétnych
ocefiovanych nemovilych veci, véctné soufadnic GNSS a také propojeni s registrem Uzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na mzenyrské sité,
#piisob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vyse popsaného datového souboru oceilované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vybér srovndvacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvoini vizudlni podobnost
vychazcjici z charakteru vZivani nemovité vé&ei, které jsou rozdéleny vnékolika zdkladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, kleré se dile déli dle jejich zplsobu uZivani. Podle
krilérii je proveden vybér z nadcfinované mnoziny vzorki. Kriléria jsou volena dle specifika
ocefiované véci subjektivng, viz niZe bod 4.2. Jedna se napi. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Juko primérni zdroj dat pro srovndvaci wrzorky slouZi opét katastr nemovitosti (kupni
cena—realizovany prodej) a aplikace spolenosti Valuo.cz, kierd propojujc data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzerdly. Z rcalitni inzerce jsou ziskany fologralie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskan udaj o realizované (kupni) ceng. Je-li poticha
lze vyZzadat také kopii kupni smlouvy. V pifpadg, 7e nejsou podlc zhotovenych kritérii naleveny
vhodné vzorky dojdec k pokusu o vybér z databdre spoleénosti RE\MAX €1 jiné realifni databéve,
kterd taklé? juko Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku,
Pokud ani v této databdzi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zikladé dat z katastru nemovitosti. V tomto pfipadé jsou k dispozici pouze tdaje o kupni
cent a RUIAN, viz vydc. Z aplikaci tfetich stran lze pak dohlcdat fotografic nemovité véci z vefejné
komumikace, ale »pravidla stariho data.

Ziskana data jsou niZe uvedena v piehledné tabulee v oddilu &. 4.2, kde je zobrazena fotografic
objektu, jeho popis, viméra pozemku, identilikace pomoci adresy, kupni cena, véetng &isla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Vybrina data dle zadanych kritérii jsou zpracovavény v piehlednych tabulkach, pfevazné véeiné
fotografii a popist. U srovnavacich nemovitych vé&ci jsou laké uvedeny rcalizovan¢ ceny se
souvisejicimi udaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni adaje: kraj Kralovéhradecky, okres Nachod, obec Nahotany, k.i. Lhota u
Nahofan
Adresa nemovité véci:  Lhota &.e. 21, 549 07 Nahotany

Mistopis

Obece Nahofany se nachdzi v Kralovehradeckém kraji, cca 4 km zapadné od mésta Nové Mésto nad
Metuji, cca 11 km vychodné od mésta Jaroméi a cca 9 km jihozdpadné od mésta Nachod. Jedna se o
obec s rozvinutou infrastrukturou a s nizkou nabidkou obanského vybaveni. RozSifena nabidka
obtanského vybaveni je dostupna ve vyic zminénych méstech. Ze vzdélavacich zafizeni sc v obei
nachazi mateiska a wikladni $kola. V obei se dale nachazi posta a obecni tfad. Dopravni obsluznost
obee zajistuji pfiméstske autobusy.

Casl obee Thota se nachazi cca 1 km severné od obce Nahotany. Obec leZi v (&sné blizkosti vodni
nadize Rozkos.

Occfiovand nemovita véc se nachdzi v okrajové &isti obee Lhota €.c. 21 ve smiSené zastavbé.
Zastavka autobusu ,.Nahofany, Lhota rozc. Doubravice” se nachdzi cca 750 m od oceiiované
nemoviteé veéel,

Situace
Typ pozemku: B4 zast. plocha O ostatni plocha U] orna ptda
U trvalé travni porosty & zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: O RD O byty [ rekr.objekt O garaze O jiné
Okoli: O bytova zna O primyslova zoéna O nakupni zdma
& ostatni
Piipojky: O/Eveda 0O/ kanalizace 0O /0 plyn
vef, / vl. Bd /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pé&ky): 0O MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice . tf. B silnice IT.,IT1L(7.
Poloha v obei: okrajova sl - ostaini
Pristup k pozemku B zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

PFistup pfes pozemky
parc. €. 141/2 OBEC NAIIORANY, &, p. 76, 54907 Nahofany

Celkovy popis nemovité véci

Jedna sc o samostatné stojici, pfizemni, nepodsklepenou stavbu rodinné rekreace €.e. 21 Lhota.
Konstrukee budovy je dfcvéna a jeji stavebné - technicky stav je odpovidajici dobré udrzbé. Stiecha
budovy je sedlova s krylinou z asfaltové lepenky. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Klempifske
konstrukee jsou z pozinkovaného plechu. Okna chaty jsou dievénd zdvojend. Vehodové dvefe jsou
dicvéné plné. K chaté patii oplocend vzahrada, na které stoji plechovy kontejner se sedlovou
stfechou a parkovaci stani. Oploceni je draténé. Piistup k nemovité véci jc po mistni zZpevneéne
komunikaci.

Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojku elektiiny. K dispozici je vlasini studna.
Piipojky nebylo moZné ovérit.



Na pozemku parc. & 144/8 stoji stavba rodinné rekreace €.e. 21. Pozemek je v Katastru vedeny jako
zastavéna plocha a nadvoii. Na vyie uvedeny pozemek navazuje pozemek parc, €. 144/2, se kicrym
spolcéné tvoii jeden funkéni celek. V Katastru nemovitosti je veden jako zahrada. Celkové plocha
pozemku je 211 m?. Pozemek je rovinaty, travnaty, udi?ovany a oploceny. Pozemky jsou piistupné
pies poremek parc. €. 141/2, ktery je ve vlastnictvi obce Nahotany.

Soufdsti nemovité véci jsou 1S, studna, zpevnéné plochy a porosty. Tylo skuleCnosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé ceng,

PiisluSenstvim nemovité viei je kontcjner a oploceni. Tyto skule¢nosti jsou zohlednény v celkove
obvyklé cens.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. V&cna biemena nebyla zjidtcna.

Ohledani bylo provedeno dne 1.3.2023 bez uéasti spoluvlastnika nemovité véei. Povinny byl
vyrozumén o provedeni misiniho Zetfeni. Ve stanoveny ¢as a na misto samé se nedostavil,
ncumoznil provedeni mistniho Setfeni (vnitiniho ohledani) a nepfedlozil stavebné technickou ani
Jinou dokumentaci.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véei:
ANO Nemovitd véc neni fadné »apsina v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis #dstavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutcéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pistup k nemovité véci je zajistén piimo z veiejné komunikace
Komentai:

Na pozemku parc. & 144/2 se nachazi plechovy kontejner se sedlovou sti‘echou a Zlaby. Ty
jsou pevné spojeny se zemi. Dle provedeného mistniho Setieni nebylo moZné urdit, jestli
kontejner byl takitéz pevné spojen se zemi. Pokud by pevné spojen se zemi nebyl jednalo
by se pak o véc movitou, kterid by nebyla predmétem ocenéni.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovédna v ziplavoveém lzemi

Vécna bifemena a obdobna zatizeni:
ANQO Exckuce
Komentai: VEcna bicmena ncbyla zjisténa.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zakladé popisu nemovilé véci byla stanovena kritéria pro vybér srovndvacich nemovilych véei
jako kocficienty (K2-K7) podobnosti v tomio »pravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

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



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pouzity vybrany srovndvaci vzorck dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjeklivné hodnoceny
jednotlivé odlisnosti od ocefiované nemovité véci. PH analyze dat se zohlediuji jednotlivé
odliZnosti pfirdzkou nebo srazkou s ohledem take na slabé a silné stranky occfiovan€ nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnivacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- velikost pozemku od 200 m? do 500 m?,
- lyp stavby: rodinnd rckreace,
- lokalita Nahotfany a okoli cca do 20 km.

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinna rekreace ¢.e. 21 Lhota

Ocenovana nemovita vée
Plocha pozemlku: 211,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Kocficient K1 zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V pripad€ pouziti sjednanych cen, kleré
byly sjednény v deldim éasovém tseku, bude v tomto koelicientu vyjadicn vyvoj obvykle ceny v
tase. Na viklad® Casové Fady bude pisluinym indexem sjednand cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediuje velikost ocefiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K3 zohlediiuje polohu nemovité vEci v ramei tzemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravai obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 yohledfiuje provedeni, vybaveni a piisludenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficicnt K5 zohlediiuje pfislufensivi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovilym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohledfiuje celkovy stav occfiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacini.

Koeflicient K7 zohledimje wvelikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véei.



Srovnatelné nemovité véei:

Nazev: Rekreaéni chata Cerveny Kostelec
Lokalita: U Brodského ¢.e. 1045
Popis: Rckreaéni chata se nachazi ve mésté Cerveny Kostelee v ulici U Brodského C.c.

1045. Jedna sc o samostatné stojici, piizemni budovu dicvéné konstrukce. Sifecha
budovy je sedlova. Na sticie jsou Zlaby se svody. Soucasti stiechy je komin. Okna
chaty jsou dievéni. Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové viméic 479 m’.
Nemovita véc je piipojena na dostupné inZenyrské sité. K chaté palii oplocend
zahrada. PrisluSenstvim nemovité véci je oploceni. Pristup k nemovite véci e »
misini nezpevnéné komunikace.

Pozemek: 479,00 m?
Pouizité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,03
K2 Velikosti objcktu 0,95
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Prisluscnstvi nemovité véci 1,10 7 diog: wealizovang prode) z
K6 Celkovy stav 1,00 28.6.2021
K7 Vliv pozemku 0,98 (V-4598/2021-605)
Cena Celkovy koeficient Kc Upraveni cena
1 550 000 K¢ 1,05 1627 500 K¢
Ndzev: Rekreaéni chata Jenikovice
Lokalita: Jenikovice €.e. 16
Popis: Rekreadni chata s dispozici 2,5tkk v Jenikovicich u Hradce Kralové. Celkova

vyméra pozemku je 398 m”, z éehoz 35 m? je vaslavéna plocha. Chata lezi na
vlastnim mimé svaZitém pozemku s minimdlnim vyskovym rozdilem. Chata je
¢asteéné podsklepend, ma pullovou stfcchu a je obdélnikového tvaru se wvySenym
pfizemim. Sklep je zdény, vhodny k uskladnéni napfiklad ovoce. V obyiné &asti je
vadvefi, vyuZivané jako pokoj, dale se zde nachdxi obyvaci pokoj s kuchyni a je zde
i daldi maly pokojik. Nalczneme tu i malé socialni zaiizeni. Sprchovy kout i kotell
pro ohfev vody je v sulerénu, WC pouze suché za chatou. Je vde elekifina, voda zc
studny s dostatkem vody. Odpadni vody jsou vypoustény do bezodtokové jimky §
pravidelnym vyvazenim. K vytapéni v chladngj3im obdobi jsou zde kammna nal
spalovini dfeva. Zahrada jc udrzovand, s piistfeskem i1 s krbem pro rclaxaci a take
piistavky vyuZivané pro dievo, skladovani zahradniho néfadi a podobné. Plijeczdova
cesta je po nezpevnéné komunikaci. Na hranici pozemku je i plynova piipojka.
Poremek: 398.00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,03

K2 Velikosti objekiu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedent a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej «
K5 Prislugenstvi nemovité véci 1,05 20.10.2021

K6 Celkovy slav 1,00 (V-12472/2021-602)
K7 Vliv pozemku 0,98



Cena Cellovy koeficient K¢ Upraven: cena

1458 722 K& 1,06 1 546 245 K&
Nazev: Rekreacni chata Smrzov
Lokalita: Smrzov C.e, 26
Popis: Rekreaéni dievéna chata v klidné ¢asti obee SmrZov na stavebnim pozemku o

celkové vyméic 412 m”. Pozemek je cely oploceny. Dispozice chaty: V piizemi po
vstupu do chaty je 1. mistnost s posezenim, pies kterou se vehizi do 2. mistnosti.
Zde je kuchyn a jidelna s krbem. Pod kuchyni je maly sklipek na potraviny. 7
kuchyné i z venku lze vstoupil do dilny (skladovy prostor). V podkrovi je loZnice a
z ni je vstup na balkon. V zahradé okolo chaly jsou jak okrasné, tak i ovocné
siromy. Do chaty je zavedend voda ze spoletné sludny a odpad je svedeny do
sepliku. Na hranici pozemku je piipojka na plyn (ITUP). Elekirika 380 V. V dosahu
je mo#nost pfipojeni na obecni vodovod a je planované napojeni kanalizace.
Pozemelk: 412,00 m?

Poukité koeficienty:

K1 Redukee pramenc ccny 1.00
K2 Velikosti objekiu 0,90
K3 Poloha 0,95 - -
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prode] «
o 16.11.2022
S ;

K5 Pfislugcnstvi nemovité véci 1,05 (V-11460/2022-602)
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 0,98

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 680 000 K& 0,88 1478 400 K¢

Minimalni jednotkova porovnavaci cena _ 1478 400 Kc¢/ks
Primérna jednotkova porovndvaci cena 1550 715 Ké&/ks
Maximalni jednotkova porovndvaci cena I 627 500 K&/ks

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zikladé primého porovnani

Priomérné jednotkova cena 1 550 715 Ké/ks

Porovnavaci hodnota prred korekei ceny I 550 715
MNiZ5i obchodovatelnost minoriinich * 0,70 = 1 085 500,50
spoluvlastnickych podilh

Vlastnicky podil » 1 /4

Vyslednd porovnivaci hodnota - 271 375 K&

Postup vypottu
Ziskana data se vyhodnocuyji primérmé metodou porovnavaci, vyjimetné dle specilikace nebo
charakteru nemovité véci lze pou#il 1 jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
melody v posudku fadné odGvodnéna, pro¢ doslo k lomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a% 9 zdkona ¢.
151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisi:

sl



1) Pokud tento zikon nestanovi jiny zpiisob oceilovani, ocefiuji se majeick a sluzba obvyklou
ccnou.

(2) Obvyklou cenou sc pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, ktcra by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskylovani stejné¢ ncbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji viechny okolnosti, ktere
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyde se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich
pomérh prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlddini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pFirodnich €i jinych kalamt.
Osobnimi poméry se rozumdji zcjména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvl4%ini oblibou sc rozumi zvlastni hodnola piikladand majetku nebo
sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo shuzby
a urdi se ve sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nclze obvyklou cenu ur€it, ocefiuje se majetck a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZzuji viechny okolnosti, kter¢
maji na trZni hodnotu vliv. Divody pro neurfeni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Tr#ni hodnotou se pro G&ely tohoto zakona rozumi odhadovani Castka, za kterou by mély byt
majctek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutetn&ném v souladu s principem trZniho odstupu, po néleZitém
marketlingu, kdy kaZda ze stran jednala informované, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem tr#niho
odstupu se pro (ely tohoto zadkona rozumi, Ze Gasinici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zv1asini vzijemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoly a postup pfi tomto uréeni museji byt 7 ocenéni zigjmé,
jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu piedmétu ocenéni,
iéelu ocenéni a dostupnosti objcktivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urfeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimo¥4dnou ccnou se rozumi cena, do jejiz vy¥e se promitly mimofédné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvIasini obliby.

(7) Cena uréend podle tohoto zdkona jinak neZ obvykla cena, mimoiadna cena nebo trini hodnota,
je cena zjisténd.

(8) Sluzbou je poskylovani Einnosti ncbo hmotng zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(9) Jinym zphisobem ocefiovani stanovenym timio zdkonem ncbo na jeho zdklade je

a) ndkladovy »phsob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétlu
ocenéni v misté ocenéni a podle jcho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdsi » vynosu z pfedmétu ocenéni skutetné dosahovaného ncbo z
vynosu, klery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto

vynosu (Grokové miry),

¢) porovnavaci zpiisob, kiery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se slejnym ncbo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim t¢Z ocenéni véci odvorenim » ceny jiné
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funkéné souvisejici véei,

d) oceiiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kierou pfedmét ocenéni zni nebo
klerd je jinak zicjma,

e) ocefovani podle téctni hodnoty, které vychdzi e »phsobil occiiovani stanovenych na zékladé
piedpish o cetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, kleré vychizi z ceny piedmétu ocenéni zaznamcnané ve
stanoveném obdobi na trhu,

o) occiiovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

Obvyklé cena se stanovi porovnavaci metodou na zdklad® pfimého porovnéni, a to na zaklad®
picpoétu pies cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. G (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zékladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
paramelrii porovnavanych nemovitych véci, které sc o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
Tyto paramelry nazyvame koeficienty podobnosti. V kaZdém z koeficientdi se hodnoti kladné i
zaporne stranky, kleré jsou poté vyjadieny ¢iselng.

V piipad, Zc ocefiovand nemovild v&c je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou ccnu (piistup,
povoden, atd.), lze vyie uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piisludent velikosti.

Problematika spoluvlasinickyeh podili

V pfipadé, Ze piedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje sraZkovy koeficient niZsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tkolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup oceilovani spoluvlastnickych podilii je uveden nize.

Mectodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkit podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ wrealizovanych prodejii), obecné tedy =z aktualni trZni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych ¢&i jiz prodanyeh jako ecclek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je taktka miziva poptavka po lukovychto éastech nemovitych
véei, Talo fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
dasledkem nivké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skutecnost, Zc
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnd? zohlednéna pii ocendni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy sc tak déje
prostfednictvim uZiti koeficientu nizsf obchodovatelnosti spoluvlastnickych podil.

Vedle viyse zmingného problematického aspektu pii obchodoviani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nekdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZz nuiné »minit, %e situace, kdy piedmétem obchodni transakee neni cela
nemoviti véc, nybrZ pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavnje pro piipadného zijemce o koupi
nemovité véci naény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyli danc¢ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véei, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véei zeela libovolng dle vlasiniho tsudku ani s ni fakto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy néjakym zplisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlasiniky.
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Tylo nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlasinického podilu na nemovité véci, se
nasledng odraZeji v #Ajmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecn& niZé v porovnéni se situaci, kdy jc nabizena celd nemovitd véc, v disledku
¢choZ je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena nizdi nez polovina celé nemovilé véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ& ne¥ (fetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekutnim fizeni [ormou vefejné drazby, naopak skutenost je takova,
7¢ v tomto pfipadé jsou vyse zminéné problemalické charakieristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonece jesté intenzivngji, nebof’ se s oslainfmi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riviko pripadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jedté akcentovéno.

Tato snizena obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véei samozicjmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjistén¢ obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyvd i z dikce ustanoveni § 2 odst. 2 zakona
¢. 151/1997 Shb., o ocenovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro icely tohoto zakona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytoveni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, av§ak do jeji vyfe se nepromitaji viivy
mimoidadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldSini
obliby. MimoFddnymi okolnosimi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodivajiciho nebo
kupujiciho, diisledky pirfrodnich & jinyeh kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se
rozumi zvidiini hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyphivajici z osobniho vztahu k nim.
Obvyila cena vyvjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovadnin...

S ohledem k vyse nastinéné obecn& oblizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podill je tedy
nuiné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véei nizsi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému  vyjadieni hodnoty podilu » celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovil pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjidténou obvyklou cenu celku pfed korckei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jeité cenu dale ponizit, a to koeficienlem niz3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podila.

Jedna se o zakladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V pfipadg, 7e
v ojedinélych pfipadech nelze postupovat dle vy3e uvedencho, 1ze zvolit postup jiny, nicmené ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiZ uvedeno vy3c.

Primérna jednotkovi cena ocefiované nemovité véei (J1Cq) je vypottena aritmetickym primérem =«
jednotlivyeh upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véei (IITCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypolleny jako ndsobek jednotkové ceny a celkoveho
koelicieniu K. Kocficient K. je vypoéten jako nasobek jednothvych koeficienti K1 az Ka. V
koeficientech jsou zahrnuty odlidnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovndni.

Obvykla cena occiiované nemovité véci byla vypofiena pfimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovndvacich nemovitych véci.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinné rekreacc &.c. 21 Lhota 271 375,- K¢

Porovnavaci hodnota 271 375 K¢

Obvykla cena
270 000 K¢
slovy: Dvéslésedmdesatlisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ve sjednanych cen
(realizovanych prodejli) v daném mist& a Case se skuteCnostmi zjisténymi pii mistnim Setfeni. Pfi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychdzeli z Gdaji uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tietich stran (Valuo.cr). V databazi jsme nasli srovnatelné porovnidvaci nemovité véci, z nichZ jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stafi
a cclkového stavu; tyto porovndvaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé
ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil zji§téni obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami
stanovena obvykla cena slouzi jako podklad pro stanoveni nejniZiiho podani pro drazbu. To, jakou
mé nemovita vée skutetné hodnotu, za niz maze byt v daném misté a Case prodana, sc ukaZe teprve
v drazbé.

V souladu s vy¥c uvedenym byl proveden vypodel porovndvaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei
4.2.
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5. ODUVODNENT

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Na vdklad® vysledki analyzy, které jsou objeklivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromdZdEnymi a zpracovanymi daty, wzpravidla neni moZné jeit¢ zodpoveédél
znaleckou otazku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiovang nemovité véei. Znalce interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interprelaci pak jiZ znalce promita své vlastni zkuSenosti a vnasi do

snaleckého posudku subjektivni prvek s odkavem, jak je napf. popsino v Advokiinim bulletinu
11/2020.

Na zakladé provedeného porovnéni s odkazem na soubor dal obsaZeny vy3c v odstavel porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. oceflované nemovite

viéei, a také s ohledem na piipadné rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedené
objektivni zaokrouhlené vysi.

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

a) vybere zdroj dat byla provedena -
) sebere ncbo vytvoii data byla provedena

c) zpracuje dala ) byla provedena

d) provede analyzu dat a »formuluje jeji vysledky| byla prﬁvcdcna i

e) interpretuje vysledky analyzy dat o byla provedena

[} zkontroluje svilj postup podle pismen a) a7 e) byla provedena

o) zformuluje zavér _ byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Otazka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idcélniho spoluvlastnickeého podilu o
velikosti 1/4 (jedna &tvrtina) na pozemku parc. € 144/2 (zahrada) a na pozemku parc. ¢. 144/8
(zastavéna plocha a nddvofi), jehoZ soucasti je stavba ¢.e. 21 Thola, »phsob vyuZiti: rodinna
rekreace, véetné piislusensivi vie v kat. Gizemi Lhota u Nahofan, obec Nahotany, ¢ast obee Lhota,
okres Nachod, zapsano na LV 435,

Odpovéd
Na zakladé vySe zjidtEnych skutetnosti dlec nami vybranych zdrojovych dal a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objeklivni zaokrouhlené vysi 270.000,-ICE.

OBVYKLA CENA 270 000 K&

slovy: Dvéstésedmdesattisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Dile § 57 vyhlagky & 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 e) (&7 vefkeré skutenosti, které vzhledem k pouZitym podkladim a mctodam mohou snizoval
piesnost zdvéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nami zjisténé podklady jsou dostatené pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely vdkona o occfiovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyZe, vychazime z realizovanych cen a » Gdajii ziskanych pfi mistnim Setfeni. V piipadé, 7e nam
nebylo umoZnéno vnitini ohledani nemovité véci, tak nas zavér miZe, ale 1 nemusi byt nepatrné
zkreslen. Vyde uvedené skutcEnosti jsou zivislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované ncmovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
snaleckého posudku. Dle naseho odborného ndzoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedeného vkresleni
7 velké &dsti za minimalni.

Na pozemku pare. & 144/2 se nachdzi plechovy kontejner se sedlovou sti‘echou a Zlaby. Ty
jsou pevné spojeny sc zemi. Dle provedeného mistniho Setfeni ncbylo moZné uréit, jestli
kontejner byl taktéz pevné spojen sc zemi. Pokud by pevné spojen se zemi nebyl jednalo by se
pak o vée movitou, ktera by nebyla piredmétem ocenéni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosii pro LV & 435 3
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
I'otodokumentace nemovité véei 3

.



Dopliujici informace
Odména byla sjednana v souladu s vyhldskou &, 504/2020 Sb.

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

Oznateni osoby, klerd je povinna na Zidost organu vefejné moci osobné stvrdit ncbho doplnit
znalecky posudck nebo bliZe vysvEllit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala vnalecka
kancelat (§ 28 zdkona ¢&. 254/2019 Sb. o znalcich, vnaleckych kancclafich a znaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podivéa Znalecka spoleénost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podlec ust. § 21 odst. 3 zdk. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., ve znéni pozd&jsich piedpisii, do prvého oddilu
seznamu ustavil kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s roxsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 005638/2023 evidence posudki.

V Praze (07.03.2023

OTISK ZNALECKE PLECETI

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