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ok 1. ZADANI |

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/3 (jedna tfetina) na pozemku parc. & 3729/2 (omé piida) v kat. tizemi Pardubice, obec
Pardubice, okres Pardubice, zapsano na LV 1235.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ugel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exckuéni fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 02.02.2023.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znaleckd kanceldf pfi zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, které budou
v daném vnaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany pfedmét (véc),
veicjné zdroje, informaéni databére, informace ziskané pfi mistnim Setfeni &i jakakoli jina vstupni
data, jez maji byt vkoumana a vyhodnocena. Znaleckd kanceldf pfi vybéru zdrojit dat postupuje
nasledovné:

1) Primérnim vdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho pfidruZené aplikace.

., Katastr nemovitosti je soubor tidajii 0 nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho souddsti je evidence viastnickych a jinych
véenych prav a dalsich, zdakonem stanovenych, prdav k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje fadu dilezitych didajii o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a 1o dle
zdkona & 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti (katastralni zdkon).

Registr vizemni identifikace, adres a nemovitosii (R UJIAN) je jednim ze zdkladnich registrii vefefné
sprdvy. Je verejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedinecrnym zdrojem adres nejen pro
verejnou sprdvu. Obsahuje také tidaje o tizemnich prvcich, uzemné evidencnich jednotkdch a Jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.cz]*

Ziskand zdrojové data jsou propojena s aplikacemi tFetich stran a tim jsme ziskali dalsi Gdaje jako
jsou napf. mapové podklady tzemi, ortofotomapy, izemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat jc mistni $etfent, pfi kterém jsou sbirdna data o oceflovanc nemovité
véci pffmo na misté na zdklad® vngjsiho ohledani, vEctné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskytnuta alespofi ¢astetnd soudinnost jsou ziskdna dale data o vhitinim
uspofadanim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochazi také k zaméfeni nemovité véci
v pipadg stavby je-li umoZnén piistup do viech prostor objeklu.

Dalsim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spolenosti Valuo.cz, REWMAX, €i jinych realitnich
kancelaii, z kterych lzc ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovndvacich vzorkd. Tyto data je
nuiné potom jednoznatn® zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

NiZc uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku erpano. Jedna sc
o zdrojové dokumenly a informace, kleré maji dle naseho odborn¢ho nézoru vliv na vypracovéni
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckeho dkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalecké kancclaic a
objednévka znaleckého posudku ve dne 16.1.2023 pod &,j. 120 EX 51970/10-185,

_ informace ziskané pfi mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjisténi
skuletnosti dotéené nemovité véci dne 2.2.2023,
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- list vlastnictvi & 1235 ze dne 5.1.2023, vyhotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro Ocel:
Provedeni exekuce,

- kalastralni mapa, véeind ortofotomapy ze dne 26.1.2023, vyholoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tietich siran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) dile se
jedna o portaly statni spravy jako je napf. databize NPU.cz a].), vyhotoveni mapoveho podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 26.1.2023,

- kopie tizemniho planu mésta Pardubice,

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

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-5163/2022-606. Datum podani k
okamZikun 29.4.2022,

- realizovany prodej vedeny pod ¢islem vkladového Fizeni V-4577/2022-606. Datum podéni k
okamziku 14.4.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-825/2022-606. Datum podani k
okamziku 20.1.2022.

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

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou dala ziskand primamé v katastru nemovitosti a sckundarné z dalabazi aplikaci
tfetich stran na nich navarujici.

Data lze povaZovat za vérohodné, protozc katastr nemovitosti jc vefejny seznam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u tfetich stran, protoZe nemaji zajem a vliv v dané veci.

Data ziskdna pfi mistnim Setfenim povaZujeme za vérohodnd a pravdivé, protoze byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tfetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shéru ¢i tvorbé dat

Na zikladé definovanych zdrojii dat je proveden » téchto souboru vybér dat dle niZe naznagencho
postupu.

V nilezu jc popsana ocefiovand nemovitd vée, véetné jejiho okoli. Data byla vylvofena na zakladé
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véei, ndaje od vlasinika, dluznika, povinného ncbo jiné osoby, byla-li mistnimu fctieni
piitomna) a z aplikac téctich stran (mapové podklady, (zemnim plan aj.).

Z vypisu z listu vlastnictvi jsou zkatastru nemovitosti ziskdny katastralni mapy picdmétnych
ocefiovanych nemovitych véei, véctng soufadnic GNSS a také propojeni s registrem nzemni
identifikace, adres a ncmovitosli.

Dle v§¥c popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivng kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost
vychézejici 7 charakteru uZivani ncmovité véci, které jsou rozdeleny v nckolika sikladnich
katcgoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dale déli dle jejich vpiisobu uzivani. Podle
kritérii jo proveden vybér z nadefinované mnoZiny vzorki. Kritéria jsou volena dle specilika
ocefiované véei subjeklivng, viz nize bod 4.2. Jedna se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikos,
stav, ald.

Jako primémi zdroj dat pro srovnavaci vzorky slouZi opét katastr nemovitosti (kupni
cena—rcalizovany prodej) a aplikace spolegnosti Valuo.cz, kierd propojuje data s katastrem
nemovilosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskany fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskan tidaj o realizované (kupni) ceng. Je-li poticba
lze vyzadat také kopii kupni smlouvy. V piipadg, e nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spolecnosti REAMAX &i jiné realitni databéve,
ktera taktéZ jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovndvaciho vzorku
pouze na zikladé dat z katastru nemovitosti. V tomto p¥ipadé jsou k dispozici pouze daje o kupni
cené a RUIANu, viz vyse. Z aplikaci tctich stran lze pak dohledat folografic nemovité véci
7 vefejné komunikace, ale zpravidla star$iho data.

Ziskana data jsou niZe uvedena v pichledné tabulce v oddilu &. 4.2, kde je zobrazena lotografic
objcktu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetné Cisla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat
Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovivény v pichlednych tabulkéch, pievazné vietnd
fotografii a popist. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi udaji.
3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

EKatastralni udaje: kraj Pardubicky, okres Pardubice, obec Pardubice, k.i. Pardubicc

Adresa nemovité véci:  Pardubice, 530 02 Pardubice

-5 -



Mistopis

Mésto Pardubice je statutdrnim méstem Pardubického kraje, leZi cca 18 km jiZn€ od mésta Ilradec
Kralové, cca 40 km vichodng od mésta Kolin a cca 9 km severné od mésta Chrudim. Méstem
protéka feka Tabe. Jednid se o mésto s rozvinutou infrastruklurou a s rozsifenou nabidkou
obtanského vybaveni. V krajském mésté funguji matciské, zékladni a stiedni skoly, univerzita, 4
divadla, 2 muzea, 9 galerii, 18 kulturnich zafizeni, 3 kina, 1 multikino a 7 stfedisck pro volny Cas
déti a mladere. Zdravotni pééi ve méstd zajisfuje méstskd nemocenice, poliklinika a lékarny. Nakup
zbo#i je dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. Dopravni obsluznost mésta zajistuji
autobusy MIID, pfimésiské antobusy a vlaky.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha B ornd plida
O trvalé travni porosty [ zahrada 1 jiny
VyuZiti pozemki: O RD O byty [ rckr.objekt O garaze [ jing
Okoli: O bylova zOna O primyslova zéna O nakupni zdna
[ ostatni
Plipojky: O/0Owvoda 0O/0O kanalizace 0O /0 plyn
vef. / vl O /0O clektro O telelon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): E MHD ¥ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B délnice/silnice L. tF. silnice ILIIL.4F.
Poloha v obei: okrajova ¢ast - samota
Pfistup k pozemku [0 zpevnéna komumkace [ nezpevnénid komunikace

PFistup pfes pozemky
pare. &, 4452 Rainberg Alois Ing., Drazkovice 1, 53333 Pardubice

Celkovy popis nemovité véci

Ocefiovany pozemck se nachézi na zapadnim okraji zastavéné ¢asti mésta Pardubice. Jedna se o
travnaty pozemek lichob&znikového tvaru. V katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako orna
piida o vyméie 3 117 m% Pozemek neni v lerénu blize ohrani¢eny. Na travnatém porzemku sc
nachézi mlady a profidly listnaty lesni porost. V dob& ocefiovani byl rovinny pozemek neudrzovany
a nevyuZivany. K pozemku je pfistup pics sousedni pozemek parc. &. 4452, klery je ve vlastnictvi
pana Aloise Rainberga.

V iizemnim planu je pozemek vedeny jako zelefi krajinna.

Soudasti ocefiované ncmovité véci jsou porosty. Tyto skuletnosti jsou zohlednény v celkove cené
obvyklé.

Piislugenstvi nebylo zjisténo. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové cent obvyklé.
Vécna bifemena nebyla zjisténa,

Mozny prondjem ocefiovaného pozemku byl konfrontovan telefonickym dotazem na piislusny
Méstsky tfad, kde o moZném prondjmu neméli blizsi informace.

Ohledani nemoviié véci bylo provedeno dne 2.2.2023.



Rizika

Rizilka spojend s pravnim stavem nemovité vécei:

NE Nemovila vée je Fadng zapsana v katastru nemovitosti

ANO Nenf zajislén piistup k nemovité véei piimo z vefejné komunikace

Komenta: K pozemku je pfistup pies sousedni pozemek parc. & 4452, ktery je ve vlastnictvi
pana Aloise Rainberga.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Véend biremena a obdobni zatizeni:
ANO Exekuce
Komentai: Vécna bfemena nebyla vjisiéna.

Ostatni rizika:
NE Nemovild véc neni pronajiméana
Komentaf: Najemni smlouvy nebyly zjislény.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na 4kladé popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koeficienty (mimo KRC a KUV) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zakladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v kalastru nemovitosti 3 srovnatelné realizovan¢
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2



| 4. ZNALECKY POSUDEK 5]

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primérné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlisnosti od occfiované nemovité véci. Pfi analyze dal se zohledniuji jednotlivé
odlignosti p¥irdZkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky oceriovanc nemovilé véel.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- typ pozemki: pozemek krajinné zelené
- lokalita: k.0. Pardubice, blizké okoli do cca 20 km

4.2. Ocenéni
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek Pardubice (okr. Pardubice)
Porovinavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemki: _
Nazev: le.ii. Rosice nad Labem, realizovany prodej ze dne 29.4.2022, V-5163/2022-606

Popis: Jedné se o realizovany prodej pozemku s porostem pare. & 537/19 v k.. Rosice nad
Labem o viméte 6 466 m?.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,10
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastaveéni poz. - 1,00
inlenzita vyuziti pow. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova eena  Koeficient  Upravena JC.
| K&] [m?] JC | K&/m? ] Ke [ K&/m® ]
30 000 6 466 4,64 1,10 5,10

Nazev: k.ii. Rybitvi, realizovany prodej ze dne 14.4.2022, V-4577/2022-606
Popis: Jedn4 se o realizovany prodej lesnich pozemkid parc. & 338, parc. & 341/2, parc. ¢
205/2, parc. &. 341/1 a parc. & 908/3 v k.0 Rybitvi o vymefe 42 295 m”.
Kocficienty:

redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,50
poloha pozemku - 1,10
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni po. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,40
tivaha zpracovalele occnéni - 1,00



Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC,

[ K& | m? ] JC | Ké/m? ] Kc [ K&/m? ]
699 000 42 295 16,53 0,40 6,61
Nazev: l.1i. Svitkov, realizovany prodej ze dnc 8.12.2022, V-13088/2022-606
Popis: Jedné se o realizovany prodej pozemkii zelené parc. & 481/11, parc. & 552/6, parc. &.
552/27, parc. & 480/2, parc. &. 481/2 a parc. &. 522/33 v k.. Svitkov o vyméie 14 432
1112.
Koeficienty:
redukee pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,10
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
imlenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,40
uvaha zpracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [m?] JC [Kém? ] Kc | Ké/m” ]
259 000 14432 17,95 0,44 7,90
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 5,10 Ké&/m*
Primérna jednotkova porovnavaci cena 6,54 K&¢/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 7.90 K&/m”

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koelicient redukce pramene ceny zohlediiuje piipadnou redukci pramene ceny. V pfipadé pouZiti
sjednanych cen, které byly sjednany v delim Casovém useku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v &ase. Na zékladé Gasové fady bude piisluinym indexem sjednana ccna
promitnuta do sou¢asného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohledfinje: moZnost vastavéni ocefiovanych ncmovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkii zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovniavacim.

Kocficient intenzity vyuziti zohledfiuje: intenzitu vyuZiti occfiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediuje polohu nemovitych véci v ramei uzemniho celku (velikost
sidla, obtanské vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a pfisludenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele zohledfiuje prodcjnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu.
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Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkovd Spoluvlasinicky Celkovi cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?| [K&]

orna pida 372912 3117 7,00 T3 1273

Obvykld cena pied koreliei ceny 7273
Nizii obchodovatelnost minoritnich *0,75 = 5 454,75
spoluvlastnickych podili
IPiistup k pozemku * 0,95 = 5 182,01

Celkova vyméra pozemkii 3117 Hodnota pozemki celliem 5182
Postup vypoétu

Ziskand dala se vyhodnocuji primame mctodou porovnavaci, vyjimecné dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pou#it i jiné metody napi. vynosovou v takovém pifpadné je volba
metody v posudku fadné odiivodnéna, pro¢ doflo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu deflinice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona C.
151/1997 Sh., 0 ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkoni (zdkon o ocefovani majctku), ve
znéni pozdgjsich predpisii:

1) Pokud tento zédkon nestanovi jiny zplisob ocefiovani, occiinji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro tigely tohoto zikona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodcjich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom sc zvazuji vSechny okolnosti, kiere
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy¥e se ncpromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomér prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisng prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji vejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. ZvIdStni oblibou se rozumi »v143tni hodnota piikladand majctku nebo
sluzb& vyplyvajici » osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi sc ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefivje se majelek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvI4dtni pravni pfedpis nestanovi jinak. P¥itom se zvazuji véechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trsni hodnotou se pro Gdely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kierou by mely byl
majetek nebo sluZba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trZniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy ka#di ve stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu sc¢ pro téely tohoto zékona rozumi, 7e (fastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji #adny zvladtni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nczévisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trZni hodnoly a postup pii tomto ureni muscji byt z ocenéni zicimeé,
jejich pouziti, véetng pouzitych tdajd, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu piedmeétu ocencni,
Géelu ocendni a dostupnosti objcktivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urleni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.
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(6) MimoFadnou cenou sc rozumi cena, do jejiZ vyse se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urtena podle tohoto zikona jinak nez obvykla cena, mimofadnd cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkil ¢innosti.
(9) Jingm zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho zékladg je

a) nakladovy zpiisob, kter§ vychézi z nékladi, které by bylo nuino vynaloZit na pofizeni piedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jcho stavu ke dnmi ocendni,

b) vinosovy vpisob, ktery vychizi v vynosu z pfedmétu ocenéni skutené dosahovancho nebo 7
vynosu, ktery lze # pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapilalizace tohoto
vynosu (rokové miry),

¢) porovnévaci zpiisob, ktery vychézi z porovnéni pfedmétu ocenéni se stejnym ncbo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim (€% ocenéni véci odvozenim z ccny jiné
funkéné souvisejici véei,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychéri » Castky, na kterou predmét occnéni zni nebo
ktera je jinak ziejma,

e) oceiiovani podle G¢etni hodnoty, které vychédzi zc zplisobli ocefiovani stanovenych na zakladé
piedpisit o uéctnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, kieré vychdzi z ceny piedmétu ocenéni vaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kicrou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipad# cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykl4 cena se stanovi porovnavaci metodou na zékladé pifmého porovnani, a to na vziklad¢
piepodtu pfcs cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. i (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych v&ei. Porovnini je provedeno na zdkladg subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrli porovnavanych nemovitych véci, které se o jednotlivého typu nemovité vécei mohou lisit.
Tyto parametry nazyvame kocficienty podobnosti. V kazdém z koeficienti se hodnoti kladné i
zaporné stranky, které jsou polé vyjadieny Ciselne.

V piipadé, 7e ocefiovana nemovitd vic je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povodeii atd.), Ize vy¥e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v pfislusené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podilia

V piipadg, e pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje sraZkovy koeficient mi7si
obchodovatelnosti ncmovité véci, neni-li ve znaleckém (ikolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlasinickych podili je uveden niZe.

Metodicky sc pro stanoveni ccny obvyklé vychdzi ze vzorkit podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrcalizovanych prodeji), obecné tedy zaktualni trzni ceny
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porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véei nabizenych & jiz prodanych jako cclek.
Aékoliv stav, kdy se nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmis sc jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzéené vyjimky, veiejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptéavka po takovychto Estech nemovitych
véci, Tato laktickd ncexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti na nemovitych vécech. Skutefnost, ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnaielné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovné¥ zohlednéna pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy sc tak dée
prostiednictvim uZiti kocficientu niZsf obchodovatelnosti spoluvlastinickych podili.

Vedle v zminéného problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v ntkdy az absentujicim trhu sc spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, 7 situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
nemoviti véc, nybr# pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro pipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho divodu, 7e sc po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véei zeela libovolng dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybr¥ bude do budoucna nucen vidy néjakym zpisobem kooperovat s ostatnimi

spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odraZeji v zijmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidee spoluvlastnickych podilin k
prodcii, ktery je obeeng niZdi v porovnéni se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
gehoZ je rovnéz i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZ3i, ncz by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlasinického podilu — tedy napfiklad u spoluvlasinického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena ni7¥i ncz polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena ni7%i neZ tictina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipade prodeje
spoluvlastnického podilu v exckuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skute€nost je lakova,
e v tomto pfipadé jsou vy¥e zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vniméany dokonce je$i& intenzivngji, nebol’ se s ostatnimi spoluvlasiniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim pidem je3t€ akcentovano.

Tato sniZzena obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovilé véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténc¢ obvykle
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 2 zakona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro ucely fohoto zdkona rozumi cena,
kierd by byla dosazena pFi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim siyku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazujf viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérit proddivajiciho nebo kupujictho ani viiv zvldstni
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trim se rozuméji napriklad stav tisné proddivajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich éi jinych kalamil. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vzlahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddavajicim a kupujicim. Zvldtni oblibou se
rozumi zvid§ini hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vziahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.

S ohledem k vide naslingéné obecené obtiZzné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila je ledy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovilé véci niZsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnick¢ho podilu s cenou cclku. Je
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proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korckei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jesté cenu dile poniZit, a to koeficienlem niZii obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jednd se o zdkladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadg, Ze
v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vy$e uvedencho, lze zvolit postup jiny, nicméné ten
musf byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiz uvedeno vysc.

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek Pardubice (okr. Pardubice) 5182,-Ke¢

Hodnota pozemku 5182 K¢

Slabé stranky
- piistup k pozemku,
- omeryend moZnost vyuziti porzemku.

Obvykla cena
5100 K¢

slovy: Péttisicjednosto K&

KomentaF ke stanoveni vysledné ceny

Pii 7ji%&ni ceny obvyklé klademc diraz na srovndni ncmovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodej) v daném misté a ¢asc se skutetnostmi zjisténymi pii misinim Sctfeni. Pii
stanoveni porovnivaci hodnoty jsme vychazeli z 0daji uvedenych v katastru memovitosti. V
databazi jsme nadli srovnatclné porovnivaci nemovité véci, z nich? jsme vybrali ty, které nejvice
odpovidaly ocefiované nemovité vici zejména co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; tylo
porovndvaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypoget obvyklé ceny. Urteni obvykle ceny
nemé za cil zjisténi obecné & jinak stanovené ceny nemovilé véci. Nami stanovend obvykla cena
slouzi jako podklad pro stanoveni nejniZ&iho podani pro drazbu. To, jakou ma nmemovitd véc
skutcéné hodnotu, za ni? miZe byt v daném misié a éasc prodéna, se ukd¥e teprve v drazbe.

V souladu s vy&c uvedenym byl proveden vypoéet porovniavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavcei
4.2,
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5. ODOVODNENI ]

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Na zikladé vysledkii analyzy, kieré jsou objcktivnim vystupem aplikacc zvolené metody v
kombinaci se shromaZdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mo7né jc3t€ zodpovedél
znalcckou otézku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci, Znalec interpretuje
visledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiz znalec promita své vlastni zkuSenosti a vnasi do

znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je nap¥. popsino v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zakladé provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vyse v odstavei porovnavaci
meloda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. ocefiované nemovité
véci, a také s ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedene
objektivni zaokrouhlené vyai.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena konlrola postupu podle § 52 pism. a) az e.

a) vybere zdroj dat byla provedena
b) sebere nebo vytvori data byla provedena
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena |
g) interpreiuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) a7 e) - byla provedena
) zformuluje zavér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd
Otiazka
Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlasinického podilu o

velikosti 1/3 (jedna tielina) na pozemku parc. € 3729/2 (ornd pida) v kat. tzemi Pardubice, obee
Pardubice, okres Pardubice, vapsino na LV 1235,

Odpovéd
Na zékladé vyse »jidténych skuteénosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vy#i 5.100,-K¢&.

OBVYKLA CENA 5100 K&

slovy: Péltisicjednosto K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost
MNebyly zjistény.

s SEZNAM PRILOH

poéet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1235 2
Snimck katastralni mapy 1
Ortofotomapa 1
1
1

Mapa oblash
Fotodokumentace nemovilé véci
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Dopliiujici informace
Odmeéna byla sjednana v souladu s vyhlagkou . 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovéni znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B A, LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Lukas Hofbauer
Jakub Chrastecky

(znadceni osoby, klerd je povinna na Zadost orgénu vefciné moei osobné stvrdit ncbo doplnit
/malecky posudek nebo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znaleckd
kanceldF (§ 28 zakona & 254/2019 Sb. o znalcich, vnaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl piibrén.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudck podava Znalecka spolcénost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, vapsana MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. &.
36/1967 Sh. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjdich pfedpisi, do prvého oddilu
seznamu Gslavil kvalifikovanych pro znaleckou éinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalceky posudek byl zapsan pod &islem 003379/2023 cvidence posudkil.

V Praze (07.03.2023

OTISK ZNALLCKE PECETI

7nalccka spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha | - Nové Mésto
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