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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/6 (jedna Sestina) na pozemku parc. & St. 26/2 (zastavénad plocha a nadvoii), jehoz
souldsti je stavba €.p. 35 Tatind, zpGsob vyuziti: rod. dim v kal. tzemi Tatind, obec Tatind, Cast
obce Tatind, okres Plzefi-scver, zapsano na LV 441,

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ugel 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 17.1.2023.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroji dat

Znalecka kancelar pii zpracovéni znaleckého posudku vybira a definuje zdroje dat, kieré budou
v daném znaleckém posudku posuzoviny. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmét (véc),
vefejné zdroje, informaéni databéze, informace ziskané pii misinim Setfeni ¢i jakdkoli jind vstupni
data, je# maji byt zkouména a vyhodnocena. Znaleckd kancelai® pfi vybéru »drojii dat postupujc
nasledovné:

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

, Katastr nemovitosti je soubor tidajit o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urdeni. Jeho soucdasti je evidence vlastnickych a jinych
véenych prdv a dalfich, zdkonem stanovenych, prdav k témito nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje Fadu dilezitych didajit o pozemcich a vybranych stavhdch a o jejich vlastnicich, a to dle
zatkona & 256/2013 5b. o katastru nemovitosti (katastralni zdakon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) Je jednim ze zakladnich registrii verejné
sprdvy. Je vefejnym seznamem, nevede Zddné osobni iidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
vefejnou sprdavu. Obsahuje také iidaje o tizemnich prveich, iizemné evidenénich jednotkdch a jejich
vzdjemmych vazhdceh [zdroj: cuzk cz[*

Ziskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tfetich stran a tim jsme ziskali dalsi Gdaje jako
jsou napf. mapové podklady tizemi, ortofotomapy, dzemni pliny aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Sctfeni, pii kterém jsou sbirdna data o ocefiované nemovité
véci pfimo na misté na vdkladé vn&jiiho ohledini, véctné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskytnuta alesponi &isleénd soulinnost jsou ziskana dale data o vnitinim
uspofadanim ncmovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochdsi laké k zaméfeni nemovité véci
v piipadé stavby je-li umoznén piistup do viech prostor objektu.

Dalsim definovanym zdrojem dal jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, REAMAX, €i jinych realitnich
kancclafi, z kterych lze ziskat fotografie, popis, rorméry nejen srovndvacich vzorku. Tyto data je
nutné potom jednoznaéné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z klerého je ziskéna kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladi, z klerych bylo pfi vyhotoveni znalcckého posudku €erpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, kieré maji dle nafeho odborného nidzoru vliv na vypracovani
snaleckcého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekulora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalecké kancelife a
objednavka znaleckého posudku ve dne 15.12.2022 pod &,j. 120 EX 51542/12-128.

- informace ziskané pii mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidec, zjisténi
skutecnosti doléené nemovité véci dne 17.1.2023.

o



- list vlastnictvi €. 441 ze dne 15.12.2022, vyhotoveno dédlkovym pfistupem,

- katastrdlni mapa, vletné ortofotomapy ze dne 10.1.2023, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tfetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.C7) dile se
jedna o portaly statni spravy jako jc napf. databaze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
scrveru mapy.cz ze dne 10.1.2023.

- vyrozuméni o ohledani ze dne 15.12.2022.
- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi (katastru nemovitosti):

- rcalizovany prodej vedeny pod &slem vkladového Fizeni V-5838/2022-407, Podéani k
okamZiku 2.12.2022, sparovany s databazi Valuo.cz pod tislem 1185266,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-2546/2022-407, Podani k okamzZiku
0.5.2022,

- realivovany prodcj vedeny pod é&islem vkladového fizeni V-2148/2022-435, Podani k
okamziku 18.10.2022, sparovany s databazi REMAX pod ¢islem 218-NPP04836.

Podrobny popis dat, kterda byla pro ocenéni vybrina (srovndvaci vzorky) a pouZila dle
nadefinovanych kritérii jc obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou dala viskana primarné z katastru nemovitosti a sekundérn¢ z databazi aplikaci

tictich stran na nich navazujici.

Data lze povaZovat za vérohodné, protoZe katastr nemovitosti je vefcjny seznam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u (fetich stran, protoZe nemaji zdjem a vliv v dané véci.

Data ziskana pii mistnim Setfenim povazujeme za vérohodna a pravdivd, protoZe byla porovnana
snalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci (fetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Na zakladé definovanych zdrojii dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle nize naznaceného
postupu.

V nélezu je popsani oceflovand nemovita véc, véetné jejiho okoli. Data byla vytvoiena na ziklade
provedeného sbéru informaci « katastru nemovitosti, z mistniho Sctieni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, udaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
pFitomna) a z aplikaci tietich stran (mapové podklady, tzemnim plén aj.).

7 vypisu 7 listu vlasinictvi jsou z katastru nemovitosti ziskany katastralni mapy piedméinych
ocefiovanych nemovilych véci, véeiné soufadnic GNSS a také propojeni sregistrem utzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také dala o napojeni nemovité vEei na inZenyrske sité,
zplisob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vyse popsaného dalového souboru occiiované nemovité véci jsou volena subjektivng kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost
vychazejici z charakteru uZivani nemovité véei, kleré jsou rorzdéleny v nékolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se déle déli dle jejich #pisobu uZivani. Podle
kritérif je proveden vyb&r z nadcfinované mnoziny vzorkd. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiovang véci subjeklivné, viz ni¥e bod 4.2. Jednd sc napf. o lokalitu, vymeéru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovnavaci vzorky slouZi op&t katastr memovitosti (kupni
cena—realizovany prodej) a aplikacc spoleénosti Valuo.cz, kterd propojuje data s kalastrem
nemovitosti a realitnimi inzerdly. 7 realitni inzerce jsou ziskdny fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je »iskin adaj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lve vyZadat také kopii kupni smlouvy. V piipadé, Ze nejsou podle zholovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spoletnosti RE\MAX &i jiné realiini databazc,
kierd takléZ jako Valuo.cz obsahujc fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnivaciho veorku.
Pokud ani v této databdzi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dat z katastru nemovitosti. V lomto pfipadé jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cent a RUIAN, viz vyic. Z aplikaci tietich stran lze pak dohledat fotografie nemovité véei z vefcjné
komunikace, ale zpravidla stardiho data.

Ziskana data jsou niZe uvedena v piehledné labulce v oddilu & 4.2, kde jc zobrazena fotografie
objcktu, jecho popis, viméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetné Eisla fizeni

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrina data dle »adanych kritérii jsou zpracovavany v piehlednych tabulkach, prevazné vietné
fotografii a popist. U srovnévacich ncmovitych véel jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi udaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni daje : kraj Plrenisky, okres Plzefi-sever, obee Tatind, k. Tatina
Adresa nemovité véci:  €.p. 35, 330 11 Tatina

Mistopis

Obec Tatina se nachaz v Plzenském kraji, cca 6 km zdpadné od mésta Horni Bfiza, cca 16 km
severozapadné od mésta Plzen a cca 7 km vychodné od mésia Vieruby. Jednd sc o obce s
rozvinutou infrastrukturou a s nizkou nabidkou obcanského vybaveni. RozSifend nabidka
obtanského vybaveni je dostupna ve vysc zminénych méstech. V obci se nachdzi obecni dfad,
kulturni dim, pohostinsivi a obchod. Dopravni obsluZnost obee zajistnji autobusy.

Occiiovand nemovitd véc se nachdzi v zastavéné Cisli obee Talind &.p. 35 v wistavbé rodinnych
dom.

Zastavka autobusu , Tatind”™ se nachazi cca 100 m od ocefiované nemovité véci.

Situace

Typ pozemku: Bd zast. plocha L] ostatni plocha O orné piida -
O trvalé travni porosty [1 zahrada 0 jiny

Vyuziti pozemki: E RD O byty O rekr.objekt O gardic O jing

Okoli: X bytova zona O primyslovd »Ona O nakupni zona

[ ostatni
Piipojky: O/0Owoda 0O/0 kanalizace 0 /0 plyn
vet, / vl. & /O elektro O telefon '

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0O MHD O #eleznice B autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. {7, silnice 1L, I1LtF.

Poloha v obei: Sir8i centrum - zastavba RD

Pristup k pozemku O zpevnéna komunikace B nezpevnéna komunikace

Pfistup pres pozemky
pare. €. 49/1 Klik Karel, €. p. 20, 33011 Tatina

Celkovy popis nemovité veci

Jedna sc o samostainé stojici, pfizemni rodinny dim s volnym pidnim prostorem, Budova je
pravdépodobné zaloZena na zdkladovych pasech. Konstrukee budovy je zdéna a jeji stavebné -
technicky stav je odpovidajici Spatné Gdizbé. Fasadda domu neni zateplend, nese znamky opotiebeni
a opadava. Dim je podsklepeny. Stiecha budovy je sedlovd s krylinou # tafek. Na sticic nejsou
Zlaby sc svody. Stfccha domu je opatiena kominem. Okna domu jsou dievénd dvojitd a jedno okno
plastové. Vehodové dvefe domu jsou dievénd éasteéné prosklené. K domu patii oplocend zahrada.
Oploceni je driléné a dievéné. Dim je uréen ke kompletni rekonstrukei a modernizaci. Pfistup k
nemovité véci je po nezpevnéné komunikaci.

MNajemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena dle LV,

7. inzenyrskych sili je nemovita véc napojena na piipojku clektfiny. Pripojky nebylo mozné ovérit.



Na pozemku parc. ¢ St. 26/2 stoji stavba rodinného domu €.p. 35. Pozemek je v katastru
nemovitosti veden jako zastavénd plocha a nadvoii o celkové vyméie 431 m?, Pozemek je rovinaty,
travnaty a ncudrZovany. Pozemek je oploceny draténym a dievénym plotem. Na pozemcich se
nachézi zpevnéné plochy. Pozemck je pfistupny pies pozemek parc. ¢. 49/1 ve vlasinickém pravu
soukromého vlasinika (zptisob vyuZiti: ostatni komunikace).

Soudasti ncmovité véci jsou IS a zpevnéné plochy. Tylo skutednosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cent.

Piislusenstvim nemovité véci je oploceni. Tyto skutcénosti jsou zohlednény v celkové obvykle
cené.

Ohledéni bylo provedeno dne 17.1.2023 bez uéasti povinného. Povinnému bylo zasldno pisemng
oznameni o ohledani nemovité véci. Ve stanoveném ¢ase a na misto samé se povinny nedostavil,
neumoznil vnitini ohledini a nepiedlozil stavebné technickou ani jinou dokumentaci.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZituje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutetné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolandaci

NE Pristup k nemovité véci je zajisién piimo » vefejné komunikace

Komentaf: Piistup k nemovité véci je zajistén vécnym bifemenem.

Rizika spojena s umisténim nemovité véei:
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna bifemena a obdobna zatizeni:

ANO VEcna bicmena ovliviijici obvyklou cenu
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai:

Vécené bicmeno cesty pro pozemek parc. €. St. 26/2 s povinnosli k pozemku pare. €. 49/1.

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

Na zdkladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsané v Casti 4.2,



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pii analyze dat

PouZity vybrany srovnédvaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v ndmi
nadefinovanych parametrech primamé porovndvaci metodoun, v kterych byly subjektivng hodnoceny
jednotlivé odlidnosti od oceflované nemovilé véci. PFi analyze dal sec zohledimji jednotlive
odlifnosti pfirdZkou ncbo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnivacich nemovitych véei byla stanovena nasledovné:

- typ nemovité véci: rodinny dim
- velikost pozemku od 800 do 1 300 m”
- lokalita: okruh cea 11 km

4.2. Oceneéni

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim €.p. 35 Tatina

Ocefiovana nemovita viée
Plocha pozemku: 431,00 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeeficienta pro porovndni:

Kocficicnt K1 zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, které
byly sjednany v deldim éasovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvykl¢ ceny v
Case. Na zikladé asové fady bude pfisluinym indexem sjednand cena promitnuta do soucasnc¢ho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Kocficient K2 zohlediuje wvelikost ocefiované nemowvité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim,

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véei v rdmei tzemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficienl K4 vohledfiuje provedeni, vybaveni a piisludenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym veécem srovnavacim.

Kocficicnt K5 zohlediuje pfisluSenstvi ocenované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 »ohlediyje celkovy stav occiiované nemovité véci vzhledem k nemovilym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohledifinje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vrhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véei.



Srovnatelné nemovité viei:

Nazev: Rodinny dim Tatina

Lolkalita: ¢.p. 39

Popis: Jedné se o rodinny dim na pozemku 845 m? v obei Tatina, okr. Plzei-sever o
zastavéné plose 130 m”. Nemovitost ma dispovici 2+1 a piidu vhodnou k dalsi
vestavbé. Na pozemku se déle nachdzi stodola. IS: voda-obeeni vodovod + vlastnil
studna, plyn, el. 220/380V, scptik, topeni: lokalni elektricke 1 tuhd paliva.

Pozemel:: 845,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramenc ceny 1.00

K2 Velikosti ohjektn 1.00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,90

K5 Pfislucnstvi nemovité véci 0,95

K6 Celkovy stav 0,70 Zdroj: realizovany prodej z

K7 Vliv pozemku 0,96 2.12.2022

(V-5838/2022-407)
Cena Celkovy koeficient Ke Upraven: cena
3 299 000 K& 0,57 1 880 430 K¢

Nbzev: Rodinny dim Zilov

Lokalita: cp. 41

Popis: Rodinny diim nachézejici sc v obci Zilov. Jedna se o samostatng stojici, pfizemni|
budovu zdéné konstrukce s podkrovim. Sticcha budovy je polovalbova s krytinou 4
tasck. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dfevéna. Nemovita véc stojil
na pozemku o celkové vyméfe 1 301 m?, Nemovila vée je pfipojena na dostupné
inZenyrské sité. Pfisluicnstvim nemovité véci je oploceni a vedlejsi stavby. K domu
patfi zahrada. Pfistup k nemovité véei je z mistni zpevnéné komumkace s
chodnikem.

Pozemek: 1 301,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objekiu 0,95
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Prislugensivi nemovité véei 0.90
K6 Celkovy stav 0,80 Zdroj: rcalizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 0.91 9.5.2022 (V-2546/2022-407)
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
3364 000 K¢ 0,56 1 883 840 K&




Nazev: Rodinny dim Dolni Béla
Lokalita: &.p. 69
Popis: Rodinny diim nachdzejici sc v obei Dolni Béla. Dispoziéné FeSeny jako 311 seg
stodolou. Dim je piipojen na obecni vodovod, clektfina, plyn. Odpad je feSen)
septikem. Dim je celoroéng, obyvan. Koupelna s vanou a WC. Ohfev vody
zajistuje bojler. Zadni ¢ast zahrady je ve svaZitém pozemku.
Pozemek: 894,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Prislufenstvi nemovité véei 0,95 N |
K6 Celkovy stay 0,80 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 0,96 18.10.2022
(V-2148/2022-435)
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
~ 3000000Ke 0,66 1 980 000 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 880 430 K&lks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 1914 757 Ké/ks
Maximilni jednotkova porovnivaci cena o - 1 980 000 E¢/ks
Vypoéet porovndvaci hodnoty na zikladé primého porovnini
Primé&rnd jednotkova cena 1914 757 Kéfks
Porovndvaci hodnota pired korekei ceny 1914 757
Velikost spoluvlastnickeého podilu
* 1,00/ 6,00 = 319 126,17
Mizii obchodovatelnost spoluvlastnickych £ 0,65 = 207 432,01
podili
Vysledn:d porovndvaci hodnota o 207 432 K&
Postup vypottu

Ziskana data se vyhodnocuji primdmé metlodou porovndvaci, vyjimeéné dle specifikace ncho
charakteru nemovité véci lze pouzit i jiné metody napf. vinosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fadné odliivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona €.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné néklerych zikoni (#ikon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjiich predpisi:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob occiiovani, occiinji sc majetck a sluzba obvyklou
CEnou.
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(2) Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zikona rozumi cena, kierd by byla dosa¥ena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskylovani siejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvaZuji viechny okolnosti,
kieré maji na cenu vliv, aviak do jeji vy$c sc ncpromitaji vlivy mimofaddnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav iisné prodavajiciho ncbo kupujiciho, dusledky
piirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumgji vejména vzlahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi vvlasini
hodnota piikladand majetku nebo shuZzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluZby a wréi se ve sjednanych cen porovninim.

(3) V odiivodnénych pFipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefuje se majetek a sluZba trni
hodnotou, pokud »vI&Stni pravni pFedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti,
které maji na tr#ni hodnotu vliv. Diivody pro ncuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

(4) Trini hodnotou sc pro Gécly tohoto zikona rozumi odhadovand ¢dstka, za klerou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ocholnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po
nalezitém marketingu, kdy kazdd ze stran jednala informované, uvaZlivé a nikoli v tisni.
Principem trZniho odstupu se pro uéely tohoto zikona rozumi, 7e O¢asinici smény jsou osobami,
kieré mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezivisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trZni hodnoly a postup pfi tomto uréeni muscji byt z ocenéni ziejmé,
jcjich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidal druhu pfedmétu ocenéni,
adelu 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 vyie se promitly mimofadné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlaSini obhiby.

(7) Cena urtena podle toholo zdkona jinak ncZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnola,
je cena zjisténa.

(8) SluZbou jc poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkii &mnosti.
(9) Jinym zptsobem ocenovini stanovenym timto zdkonem ncbo na jcho zakladé je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v mist® ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi v vynosu » pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni #a danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci #plisob, klery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym

piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jingé
funkéné souvisejici véci,
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d) ocefiovini podle jmenovité hodnoty, které vychazi z éastly, na kterou predmét ocenéni zni
nebo klerd je jinak #ieyma,

¢) occiiovani podle téetni hodnoty, které vychazi ze zpiisobi ocefovani stanovenych na zakladé
piedpisii o Géetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, kieré vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou ccnou, ktcrou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ve sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na »dkladé piimého porovnéni, a to na zékladé
picpoétu pies cenu nebo uzitnou plochu zpravidla min. tf (jsou-li k disporzici) obdobnych
nemovitych véei. Porovnani je provedeno na zakladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
paramelrii porovnavanych nemovitych véei, které sc o jednotlivého typu nemovité véci mohou
ligit. Tyto parametry nazyvame koeflicienty podobnosti. V ka¥dém 2 koeficientl sc hodnoti kladné
i zaporné stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselng.

V piipadé, ¥e ocefiovand nemovitd véc jc zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povoden, atd.), lze vy%e uvedenou vyslednou obvyklon cenu upravit srazkou v piislusené
velikosti.

Problematika spoluvlastniclych podili

V piipadé, 7e pfedmélem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak sc aplikuje srazkovy koeficient
niz5i obchodovatelnosti nemovilé véci, neni-li ve #naleckém tkolu (zadavatelem posudku) uréeno
jinak. Metodicky postup ocefiovéni spoluvlasinickych podili je uveden niZe.

Melodicky se pro stanoveni ceny obwvyklé vychazi ze vzorki podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodcj), obeené tedy zaktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véei nabizenych &i jiZ prodanych jako celek.
Agkoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly,
tak vesmés sc jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZz na vzicné vypimky,
vefejné neobehodui, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto &astech
nemovitych véci. Tato fakticka neexisience trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych
vécech je piimym dusledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt na nemovitych
vécech. Skuteénost, Ze v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastmekych
podili na nemovitych vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky,
musi byt jako takova rovnéZ vohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
kdy se tak dé&je prostiednictvim uziti koeflicienlu niZ% obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podiki.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spocivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy predmélem obchodni transakee neni
ccld nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pedstavuje pro pfipadného zdjemce o
koupi nemovité véei znaény zdroj potenciondlnich potizi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyli
daného spoluvlasinického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véei, tedy nebude
opravnén rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho tsudku ani s ni
takto nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy ng&jakym zpiisobem kooperoval s ostatnimi
spoluvlastniky.
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‘I'yto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlasinického podilu na nemovité véei,
sc nasledné odraZeji v zajmu potencionalnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podila k
prodeji, kiery je obeend niZdi v porovndni sc situaci, kdy je nabizena celd nemovitd véc, v
dusledku ¢eho? je rovnéZ 1 dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by
napovidala velikost konkréiniho spoluvlasinického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnickcho
podilu o velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZii neZ polovina celé nemovilé véei, u velikosti 1/3
je jeho prodejni ecna niZ3i ncZ tictina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skutenost je takovi,
7e v tomto piipadé jsou vy$e »minéné problemalické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeSté intenzivnéji, nebol’ se s ostainimi spoluvlastniky zpravidla
ncznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovéno.

Talo sniZenda obchodovalelnost musi byt pii oceflovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvykle
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostainé vyplyva 1 z dikce uslanoveni § 2 odst. 2 zdkona
¢. 151/1997 5b., o occhovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro wcely tohoto zakona rozumi cena,
kiera by bhyla dosaiena pri prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pri
poskytovdani stejné nebo obdobné sluzhy v obvyklém obehodnim styku v tuzemsku ke dni ocenén.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, kieré maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji
viivy mimoiddnych okelnosti trhu, osobnich pomérii prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv
zvlasini obliby. Mimorddnymi okelnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupwjiciho, disledky privodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zviastni
oblibou se rozimi zvidstni hodnota prrikladand majetku nebo sluzbé vyplivajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo shuzby a wréi se ze sjednanyeh cen
porovadnim..,

S ohledem k vy$e nastinéné obecné oblizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlasinického podilu na nemovité véei niZdi, ncZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu 7 celku. Nelze (udiZ
vyslednou cenu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjidténou obvyklou cenu celku pied korckel ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jest¢ cenu dale ponizil, a (o koeflicientem niZ% obchodovatelnosti
spoluvlastnickych podilii.

Jednd se o vdkladni referencni model a jcho aplikaci na vybrany soubor dat. V pfipadég, ze
v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vyde uvedeného, lze zvolit postup jiny, nicméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobng vysvétlen a popsin, jak je ji7 uvedeno vy3e.

Pramérni jednotkova cena ocefiované nemovité véei (F1'Co) je vypoctena aritmetickym primeérem
7 jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovityeh véei (LI1Cs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypolleny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
kocficientu K.. Koeficient K. je vypoéten jako nasobek jednotlivych koelicienta K1 az Ky V
kocficientech jsou zahrnuty odlisnosti oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
kieré byly pouZily pro porovnani.

Obvykla cena ocenované nemovité véci byla vypoélena pfimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.



2. Vécna bifemena

2.1. Vécné bfemeno cesty
Véené biemeno cesty pro pozemek pare. €. 5t. 26/2 s povinnosti k pozemku parc. €. 49/1.

Ocenéni priv odpovidajicich véenym biementm

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).
Druh vécného biemene: sluzebnosti - ocenéné paudilni Castkou
Vécné bfemeno ziizeno na dobu neuréitou.

Hodnota stanovena pansalni astkou ve vysi: 10 000.- K&,
Véené biremeno cesty - vychozi eena pro vypocet vliastnického — 10 000,- K&
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/6

I

Hodnota véeného bfemene &ini 1 666,67 K&
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim &.p. 35 Tatina 207 432,- K&
2. Vécna bfemena
2.1. Véené biemeno cesly 1 667.- K¢
Porovnavaci hodnota 207 432 K¢
Vécné biremeno 1667 K¢

Silné stranky
- dostupnost autobusova

Slabé stranky

- maly pozemek
- diim k rckonstrukei

Obvykla cena
207 000 K¢

slovy: Dvéstéscdmtisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovniani nemovitych véci ze sjednanych cen
(rcalizovanych prodejli) v daném misté a €ase se skuteCnostmi zjisténymi pii mistnim Setieni. P'fi
slanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychazeli z iidajii uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tietich stran (Valuo.cz, RE\MAX). V dalabd jsme nasli srovnatelné porovnavaci nemovité vici, z
nichz jsme vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocenované nemovité véel vejména co do lokality,
velikosti, staii a celkového stavu; tyto porovndvaci nemovité véci byly néasledné pouZily pro
vypotet obvyklé ecny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil zjisténi obecné ¢i jinak stanovené ceny
nemovilé véci. Nami stanovend obvykla cena slouZi jako podklad pro stanoveni nejnizSiho podani
pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc skuletné hodnotlu, za niZ miZe byt v daném misté a ¢asc
prodana, se ukaze teprve v drazbe.

V souladu s vySe uvedenym byl proveden vypoéct porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei
4.2.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Na zakladé vysledki analyzy, kleré jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci sc shromazdénymi a zpracovanymi daly, zpravidla neni moZné jeSté zodpoveédét
smaleckou oldzku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalce interpretuje
vysledky analyzy dal. V této intcrpretaci pak jiz znalec promita své vlasini vkuSenosti a vnasi do
znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsdno v Advokdinim bulletinu
11/2020.

Na zakladé provedeného porovnini s odkazem na soubor dat obsaZeny vyse v odstavel porovndvaci
meloda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych sirdnek, viz odst. 4.3. ocefiované nemovité
véci, a luké s ohledem na pfipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovilé véci v niZze uvedené
objektivni zaokrouhlené vysi.

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

i) vybere zdroj dat ) byla provedena
b) sebere nebo vylvoii data byla provedena )
c) zpracuje data __byla provedena
d) provede analyzu dat a zZformuluje jeji vysledky byla provedena
) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) aZ ¢) byla provedena
le) 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 idedlniho spoluvlasinického podilu o
velikosti 1/6 (jedna Zcstina) na pozemku parc. & St. 26/2 (zastavénd plocha a nadvoii), jeho
soutasti je stavba &.p. 35 Tatind, zplisob vyuZiti: rod. dim v kat. tzemi Tatina, obec Tatina, Cast
obce Tating, okres Plzen-sever, zapsdno na LV 441,

Odpovéd’
Na zdklade vyic zjisténych skutcénosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 207.000,-K¢.

Cenu véeného bfemenc cesty pro pozemek parc. €. St. 26/2 s povinnosti k pozemku parc. & 49/1 s
povinnosti k pozemku pare. €. 77/2 navrhujeme stanovit v pausalni vysi 1.667,- K¢,

OBVYKILA CENA 207 000 K&

slovy: Dvéstésedmtisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlagky &. 503/2020 Sh. Znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az e) téz veskeré skutetnosti, kieré vzhledem k pouitym podkladiim a metodam mohou sniZovat
picsnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze ndmi zjisiéné podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zakona o oceflovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyie, vychdzime » realizovanych cen a z udaji ziskanych pii mistnim Setfeni. V piipadég, Ze ndm
nebylo umoznéno vnitini ohleddni nemovité véei, tak na% zavér miZe, ale i nemusi byt nepatrné
zkreslen. Vy3e uvedené skuteénosti jsou zdvislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu occfiované nemovité wvéci osobami podilejicimi se na vpracovani
#naleckého posudku. Dle nadcho odborného nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedencho zkresleni
z velké Casti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 441 3
Snimek katastralni mapy 1
Snimek ortofotomapy 1
Mapa oblasti |
Fotodokumentace nemovité véei 1
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Dopliujici informace
(dména byla sjedndna v souladu s vyhlagkou &. 504/2020 Sh.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Petra Vaiikova
Jakub Chrastecky

Ovmaceni osoby, klerd je povinna na 7idosl orgdanu vefejné moci osobné stvrdil nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancclai (§ 28 zakona &. 254/2019 S5b. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
tstavech):

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

Ing. Jifi Roub

Konzultant neby] piibran.

ZNALECKA DOLOZKA
Pnsydck p::uclf‘nié Znalecka spoleénost s.r.0., sc sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, yﬂpsat]ﬁ MSpr CR &;. 165/2010-0D-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sh. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jSich pfedpist, do prvého oddilu

seznamu ustavll kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudck byl zapsan pod €islem 001043/2023 cvidence posudki.

V Praze 2.2.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalccka spoleénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésio
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