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| 1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlntho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/4 (jedna &tvrtina):

- na povemkii parc. ¢. 85 (orna plida) a parc. &. 796 (trvaly travni porost) v kat. tvemi Polenka, obec
Poleii, okres Klatovy, zapsino na LV 85,

- na pozemki parc. &. 91/1 (zahrada), parc. €. 91/2 (vahrada) a parc. €. 93 (trvaly travni porost) v
kat, tzemi Poleii, obec Polen, okres Klatovy, zapsano na I.V 85.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ugel ynaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekudni fizeni.

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

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 22.02,2023.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znaleckd kancelad pfi zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, které¢ budou
v daném naleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany pfedmét (véc),
vefejné zdroje, informaéni databéaze, informace ziskané pii mistnim Setieni ¢i jakakoli jina vstupni
data, jeZz maji byt zkoumana a vyhodnocena. Znalecka kancelal pii vybéru zdroji dat postupuje
niasledovné:

1) Primérnim »drojem dat je katastr nemovitosti a jeho piidruzené aplikacc.

., Katastr nemovitosti je soubor tidajit o nemovilostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urdeni. Jeho soucdsti je evidence vlastnickych a jinych
véenyeh prav a dalsich, zdkonem stanovenych, prav k témio nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje Fadu dilezitych tidajii o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a to dle
zdkona & 256/2013 Sb. o katastru nemovitosii (katastrdlni zdkon).

Registr vizemni identifikace, adres a nemovitosti (R UTAN) je jednim ze zakladnich registrii vefejné
spravy. Je verejnym seznamem, nevede Zddné osobni iidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
veFejnou spravu. Obsahuje také idaje o vizemnich prveich, tizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.cz]*

Ziskand zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tietich stran a tim jsme ziskali dal3i adaje jako
jsou napf. mapové podklady tzemi, ortolotomapy, Gizemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pfi kterém jsou sbirdna data o occfiované nemovilé
véci piimo na misté na zdiklad® vngjiiho ohledani, vielné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskytnuta alespoi ¢4stcna sou€innost jsou ziskédna dale data o vnitinim
uspoiadénim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochizi také k zaméfeni nemovité véci
v piipadé stavby je-li umoZnén piistup do vSech prostor objcktu.

Dal&m delinovanym zdrojem dat jsou aplikace spoletnosti Valuo.cz, RE\MAZX, &i jinych realitnich
kancelfi, z klerych lzc ziskat fotogralie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorki, Tyto data je
nutné potom jednoznadné zidentifikovat s kalastrem nemovitosti, z kter¢ho je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladii, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Eerpino. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dlc naseho odborného nazoru vliv na vypracovani
vnaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného vnaleck¢ho ukonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalecké kancelafe a
objednévka znaleckého posudku ze dne 26.1.2023 pod &;j. 120 EX 12003/15-161,

- informace ziskané pfi mistnim Setfeni napi. fotodokumentace pofizena pii prohlidee, #jiSténi
skuteénosti dotéené nemovité véei dne 22.2.2023,

T



nalcem s podklady za katasiru nemovitosti aplikaci t
Vyhotoveno: V Praze 20.03.2023 s 4 -

o

. list vlastnictvi &. 85, k. Polei ve dne 26.1.2023, v
idel: Provedeni exekuce,

- list vlastnictvi &. 85, k.i. Polciika ze dne 26.1.202
pro udel: Provedeni exekuce,

CKYI __P 0 SU D E K Mﬁi;ﬁ{?{ Un;;l;? véctné ortofotomapy zc dne

ol ﬂik’f: 003941 /2023 - aplikace tietich stran (mapy.cz, www.google.com/
jednd o portaly stétni spravy jako je napf. databaze |
sboru ckonomika, odvétvi ocenovini nemovitych véei serveru mapy.cz ze dne 30.1.2023,

- kopie Gzemniho planu obce Polefi z roku 2009,
- odpovéd’ na 7adost o zaslani ndgjemni smlouvy ze ¢
- informace o realizovanych cenach z dostupnych dz

- realizovany prodej vedeny pod gislem vklad
okam#iku 29.7.222,

- realizovany prodej vedeny pod ¢islem vklad
okamziku 9.11.2022,

- rcalizovany prodej vedeny pod &islem vklad
okamZiku 14.3.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vklad
okamzZiku 20.4.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vklad
okamziku 8.11.2022,

:'\]
-0 posudku

"1 pro exekuéni fizeni ¢j. 120 EX 12003/15 - realizovany prodej vedeny pod Eislem vklac
ti okam¥iku 19.10.2022.
U";"‘“t 5.r.u.ﬂ i~ Podrobny popis dat, kterd byla pro ocenéni
us, 110 00 Praha | - Nové Mésto nadefinovanych kritérii je obsazen v odstavei 4.2 21
. URAD KLATOVY 2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zips ;

Aika, LL. M., soudni exekutor Tdrojem dat jsou data ziskand primémé v katasti

16, 33901 Klatovy - etich stran na nich navazujici.

52 500 K¢ lata lze povaZovat za vérohodné, protoZe katas

o ) vazovat u aplikaci u tictich stran, protoZc ncmaji ;

at whotoveni: 1 Vivhotoveni cislo: 1



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pii sbéru i tvorbé dat

Na vikladé definovanych zdrojii dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle niZe naznaceneho
postupu,

V nalezu je popsani occiiovand nemovita vée, veetné jejiho okoli. Data byla vytvorena na zéiklade
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Sctfeni (folodokumentace, popis
nemovité véci, tidaje od vlastnika, dluznika, povinncho nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setieni
pFitomna) a z aplikaci tetich stran (mapové podklady, uizemnim plan aj.).

Zvypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskény katastralni mapy piedméinych
ocefiovanych nemovitych véci, véetng soufadnic GNSS a také propojeni s registrem tzemmi
identilikace, adres a nemovitosti.

Dlc vige popsaného datového souboru occiiované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véei. Zakladni charakieristikou je prvotni vizualni podobnost
vychazejici z charakleru uZivani nemovité véci, které jsou rozdEleny v n&kolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, kieré sc dale déli dle jejich zpusobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vybér znadefinované mmoziny vzorkfi. Kritéria jsou volena dle specifika
occiiované véci subjektivng, viz nive bod 4.2. Jedna se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
slav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouzi opél katastr nemovilosti (kupni
cena=realizovany prodej) a aplikace spoletnosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. 7 realitni inzerce jsou ziskany fotogralie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7, katastru nemovilosti je ziskan tidaj o realizované (kupni) ceng. Je-li potieba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V piipadé, Zc nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databéze spoleénosti REWMAX ¢&i jiné realitni databaze,
kterd takié? jako Valuo.cz obsahuwje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Polud ani v této databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledéni srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dal » katastru nemovitosti. V tomto pifpadé jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cené a RUIANu, viz vyde. Z aplikaci tfetich stran lze pak dohledat fotografie nemovité véci
z veiejné komunikace, ale zpravidla starSiho data.

7iskana data jsou niZe uvedena v piehledné tabulce v oddilu &. 4.2, kde je zobrazena fotogralie
objeklu, jcho popis, viméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véelné Cisla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybréna data dle zadanych kritérii jsou vpracovavany v pehlednych tabulkach, pfevaznc veeine
fotogralii a popisi. U srovndvacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi Gdaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

LV c. 85
kraj Plzefisky, okres Klatovy, obec Poleii, k.. Polerika
adresa nemovité véei: Poleiika, 339 01 Polciika

LV c. 85
kraj Plzefisky, okres Klatovy, obec Polefi, k.. Polei
adresa nemovité véei: Poledi, 339 01 Polen

Mistopis

Obce Polei se nachézi cea 22 km vychodnd od mésta DomaZlice, cea 10 km severovipadné od
mésta Klatovy a cca 16 km severné od mésta Nyrsko. Jedna se o obec se zékladni infrastrukturou a
s nizkou nabidkou obanského vybaveni. Sir§i nabidka obéanského vybaveni je dostupnd v
DomaZlicich, Klatovech a v Nyrsku. Do obee vedou silnice T11. tfidy.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha O ostatni plocha & orna piida
B trvalé travni porosty X zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: I RD O byty O rekr.objekt O garaze B jingé
Okoli: [ bytova zona O primyslova zoma [ nakupni z6na
ostatni
Piipojky: O/0Ovoda 0O/0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. & /O elekiro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O 7eleznice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice L. ti. [ silnice IT.,ITL
Poloha v obei: okrajova &ast - zastavba RD
Piistup k pozemku ¥ zpevnéna komunikace O nerpevnéna komunikace

PFistup pfes pozemky

pare. €. 1377/2 (Obec Poled, €. p. 47, 33901 Polefi
parc. & 716/1 Plzefisky kraj, Skroupova 1760/18, Jizni Pfedmeésti, 30100 Plzeii

Celkovy popis nemovité véci

Ocefiované pozemky parc. & 91/1, pare. €. 91/2 a parc. €. 93 se nachazeji na jiznim okraji zastaveéné
gasti obce Polefi. Jedna se o soubor sousedicich pozemki nepravidelnych tvarii. V katastru
nemovitosti jsou pozemky vedené jako zahrada a trvaly travni porost o vyméie 207 m?. Pozemky
jsou na vychodni a rdpadni strang ohraniené vpevnénymi cestami a draténym oplocenim. Na
travnatych pozemeich se nachavi zdény sklenik, bazén (neni pfedmétem ocenéni) a porosty. V dobé
ocefiovini byly pozemky udrzované a vyuzivané. K porzemkiim je piistup po zpevnéné cesté
nachézejici se na pozemku parc. & 1377/2, ktery je ve vlastniclvi obec Polefi.

Piipojky IS jsou v dosahu. Pipojky nebylo mo7né ovéfit.

V tizemnim planu jsou pozemky vedené jako plochy smifené obytné — venkovske.

Occiiované pozemky parc. & 85 a parc. & 796 sc nachazeji cca | km zépadné od okraje zastavénc
tasti obee Polefika. Jednd sc o sousedici zemédelské pozemky nepravidelnyeh tvarG. V katastru

nemovitosti jsou pozemky vedené jako ornd piida a trvaly travni porost o vyméie 8 122 m?,
Pozemky jsou na zapadni stran® ohraniéené zpevnénou komunikaci a nachdveji se v lanu. V dobé

o



ocefiovéni byly pozemky vyuZivané, K pozemkim vede zpevnénd komunikace nachdzejici sc na
pozemku pare. & 716/1, ktery je ve vlastnictvi Plzefisk¢ho kraje.

V (zemnim planu jsou pozemky vedené jako plocha nezastavencho tzemi — vem&dElske.

Soudsti ocefiované nemovité véci jsou porosty. Tyto skutetnosti jsou zohlednény v celkové cené
obvyklé.

Piislufensivim ocefiované nemovité vici je oploceni a sklenik. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v
celkové cené obvyklé.

Vécna biemena ncbyla zjiSténa.

Ve vicl pipadné existence najemni smlouvy byl dotazdn pravdépodobny uZivatel zjiStény dle
databaze LPIS. Na tulo Zadost bylo odpovézeno, #c spoleénost AGRO Poleil a.s. uZiva pozemky
bez ndjemni smlouvy.

Ohledani nemovité véci bylo provedeno dne 22.2.2023.

Rizika

Rizika spojend s pravonim stavem nemovité véci:

NE Nemovila vic je Fadné zapsana v kalastru nemovitosti

ANO Neni zajistén pfistup k nemovité véci pfimo z vefejné komunikace

Komentdi: K pozemkim parc. & 91/1, parc. €. 91/2 a parc. €. 93 je piistup po zpevnéné cesté
nachézejici se na pozemku parc. &. 1377/2, ktery je ve vlastnictvi obee Polei.

K pozemkiim pare. & 85 a parc. & 796 vede zpevnénd komunikace nachazejici se na pozemku
pare. &. 716/1, ktery je ve vlastnictvi Plzefiského krajc.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovila véc neni situovana v zaplavovém tizemi

Véena bifemena a obdobna zatizeni:
ANO Lxekuce
Komentai: Vécna biemena nebyla zjiSténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc nenf pronajimana
Komentii: Najemni smlouvy nebyly #jidiény.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zdklad# popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vibér srovndvacich nemovitych véci
jako koeficienty (mimo KRC a KUV) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zékladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 6 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsané v Casti 4.2



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

PouZity vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadelinovanych paramelrech primarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjeklivne hodnoceny
jednotlivé odlifnosti od ocefiované nemovité véci. Pii analyze dal sc zohlediiuji Jedrmﬂwc
odlignosti p¥iraZkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky oceflované nemovile vitei.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena néasledovng:

- typ poremkii: zemédélsky a stavebni pozemek
- lokalita: k.. Polef, blizké okoli do eca 20 km

4.2. Ocenéeni

LV C. 85
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Polerika (okr. Klatovy)
Porovnivaci metoda

Pi‘ehled srovnatelnych pozemlkii:

Niazev: l.ii. Rakom, realizovany prodej ze dne 29.7.2022, V-4806/2022-404
Popis: Jedna se o redhmwn? prodej zemédélského pozemku parc. €. 110 v k.. Rakom o
vimdfe 6 684 m?.
Koeficienty:
redukee pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni pou. - 1,00
intenvita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& [ m”* ] JC [ Ké/m* ] Kc | K&/m? |
190 000 6 684 28.43 1,00 28,43
dzev: k.i. Libkov a Louéim, realizovany prodej ze dne 9.11.2022, V-4738/2022-401 |
Popis: Jedné se o rcalizovany prodej zemédélskych pozemkd parc. ¢. 1534, parc. €. 1533 4
parc. & 1532 v k.. Libkov, pare. & 1361 a parc. & 1362 v k.. Louéim o vyméie 44
099 m*.
Kocficienty:
redukee pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznosl zastavéni poz. - 1,00



intenvila vyuZiti poz. - 1.00

vybavenost pozemku - 1,00

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

1 700 000 44 099 38,55 1,00 38,55
Nazev: l.ii. Lutice u Chudenic, realizovany prodej ze dne 14.3.2022, V-1727/2022-404
Popis: Jednd se o realizovany prodej zemé&dgélského pozemku parc. €. 110 v k.. Ludice u

Chudenic o vyméfe 18 099 m?.
Kocficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznosl vastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ Kém? ] Kc [ K&/m? |

543 000 18 099 30,00 1,00 30,00
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 28,43 K&/m?
Priimérné jednotkova porovnivaci cena 32,33 K&/m”
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 18,55 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Koeficient redukee pramene ceny zohledije pFipadnou redukei pramene ceny. V pfipade pouziti
siednanych cen, kieré byly sjednény v del¥im éasovém useku, bude v tomto koeficientu vyjadicn
vyvoj obvyklé ceny v &asc. Na zdkladé asové fady bude piisluinym indexem sjednand cena

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

Koeficienl moZnost zastavéni pozemku zohlediinje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych

véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient velikosti pozemkii zohlediije: velikost ocefiovanych nemovitych veéci vzhledem k

nemovilym vécem srovnavacim.

Kocficient intenzily vyuZiti zohlediiuje: intenzilu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k

nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramei izemniho celku (velikost

sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vEcem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi ocefiovanych nemovitych

véel vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohledfiujc dopravni dostupnost occfiovanych nemovitych véci

vzhledem k nemovilym vécem srovnavacim.



Koeficicnt uvahy zpracovatele zohledituje prodejnost nemovité véci na sou€asném realitnim trhu.

Druh pozemlku Parcela & Vyméra Jednotkovda Spoluvlastnicky Celkovi cena
[ m?] cena podil pozemlku
[ Ké&m?] | K& |

orna puda 85 8023 32,00 1/4 64 184

trvaly travni porost 796 99 32,00 1/4 792

Obvykla cena pied korekei ceny 04 976
INi#5i obchodovatelnost minoritnich *0,70 = 45 483,20
spoluvlastnickych podila
| Celkova vyméra pozemkil 8122 Hodnota pozemki cellkem 45483 |
LV ¢. 85

1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemky Polen (okr. Klatovy)
Porovnavaci metoda

Pirehled srovnatelnych pozemlka:
Nizev: kk.ti. SmrZovice, realizovany prodej ze dne 20.4.2022, V-1720/2022-401

Paopis: Jedn4 se o realizovany prodej stavebniho pozemku parc. & 719/2 v k. SmuZovice o
vyméie 73 m’.

Kocficienty:

redukcee pramene ceny - 1,00

vilikost pozemku - 1,05

poloha pozembku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zaslavéni poz. - 1,00

intcnzita vyuzili poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,05

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [Kém? | Kc [ K&/m? |
14 600 73 200,00 1,10 220,00

Nazev: k.a. Smriovice, realizovany prodej ze dne 8.11.2022, V-4720/2022-401

Popis: Jedn4 sc o realizovany prodej stavebniho pozemku pare. €. 770/2 v k.4. SmrZovice o

vyméte 165 m?,

Kuoelicienty:

redukce pramenc ceny - 1,00

velikost poremku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni pov. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,05

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravend JC.
[ K& [ m*] JC | Ké/m? ] Kc [ Kém? |
33 000 165 200,00 1,05 210,00
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Nazev: k.i. Unéjovice, realizovany prodej ze dne 19.10.2022, V-4415/2022-401
Popis: Jedna se o realizovany prodej stavebniho pozemku parc. €. 1475 v k. Uné&jovice o
vyméie 200 m”,

Koelicienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastaveéni pow. - 1,00

intenzila vyuZiti poz. - 1,00

vybavenosl pozemku - 1,05

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC,
| K& [m*] JC [K&/m? | Kc [ K&é/m? |
36 000 200 180,00 1,05 189,00

Minimalni jednotkova porovndvaci cena 189,00 K&/m?

Priimérna jednotkova porovnivaci ccna 206,33 K&é/m*

Maximélni jednotkové porovnavaci cena _ 220,00 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koelicient redukee pramenc ceny zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouziti
sjednanych cen, které byly sjedndny v delim asovém tseku, bude v tomto kocficientu vyjadicn
vivoj obvyklé ceny v ¢ase. Na zakladé Casové fady bude pfislusnym indexem sjednana cena
promitnuta do soudasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koelicient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovilym vEcem srovndvacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: velikost occfiovanych nemovitych veei vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohledituje: intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramei dzemniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenosl, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohledituje vybaveni a pisluSenstvi oceiiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohledfiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych vée
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient ivahy zpracovatele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.
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Druh pozemku Parcela &, Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkovi cena
[ m?] cena podil pozemku
| K&/m?] [Ké]

zahrada 91/1 49 206,00 1/4 2524

vahrada 91/2 130 206,00 1/4 6 695

trvaly travni porost 93 28 206,00 1/4 1 442

Obvykla cena pied korekei ceny 10 661
Ni#ii obchodovatelnost minoritnich *0,70 = 7 462,70
spoluvlastnickych podil

Celkovi viméra pozemkii 207  Todnoia pozemki celkem 7 463
Postup vypoétu

Ziskana data se vyhodnocuji primamé metodou porovnavaci, vyjimeéné dle specifikace nebo
charakleru nemovité vici lzc pouZit i jiné metody napf. vynosovou v lakovém piipadng je volba
metody v posudku Fadné odivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocendni je provedeno ,cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedend §2, odst. 1 az 9 zakona C.
151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o zmé&né nékterych zdkond (zikon o ocefiovini majetku), ve
znéni pozdéjdich piedpisi:

1) Pokud tento vdkon nestanovi jiny zplisob ocefiovani, ocefuji sc majetek a sluzba obvyklou
CEnoLL

(2) Obyyklou ccnou se pro iéely tohoto véikona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stciné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocengni. Pritom se svanji viechny okolnosti, kleré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe sc nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti irhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasini obliby. MimoFadnymi okolnosimi trhu se
rozuméji nap¥iklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry sc rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvla§ini oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo
sluzb® vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ve sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nclze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trini
hodnotou, pokud zvI4§tni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na tr¥ni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v occnéni uvedeny.

(4) TI'rzni hodnotou sc pro Géely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za klerou by mély byt
majetek nebo sluvba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem tr7niho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ve stran jednala informovang, uvazlivé a nikoh v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro uéely tohoto zékona rozumi, Zc Gcastnici smény jsou osobarmi, které mexi scbou
nemaji Zadny #v143tni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezdvisle.

(5) Urteni obvyklé ceny a trZzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni muscji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouZiti, véetng pouZitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidal druhu pfedmétu ocenéni,
figely ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.
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(6) MimoFadnou cenou se rozumi cena, do jejiz viSe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlasini obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zdkona jinak neZ obvykld cena, mimofadna cena ncho trzni hodnota,
je cena #)iSténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti ncbo hmotné zachytitelnych vysledki Einnosti.
(9) Jingm zplisobem ocefiovéani stanovenym limto zdkonem nebo na jcho zaklade je

a) nakladovy »piisob, ktery vychdzi z nakladd, kieré by bylo nutno vynaloZit na pofizen piedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stava ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, klery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecne dosahovaného nebo z
vynosu, klery lze z pfedmélu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Urokové miry),

¢) porovnavaci zpfisob, kiery vychdzi » porovnani pfedmélu ocenéni se stenym ncho obdobnym
pfedmétem a ccnou sjednanou pii jeho prodeji; je jim té€7 ocendni véci odvorenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véci,

d) oceiiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z Eastky, na kterou predmét ocenéni zni ncho
kterd je jinak ziejma,

¢) ocefiovani podle tgetni hodnoty, které vychézi ze zplisobi oceflovani stanovenych na zakladé
predpish o u€etmiclvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, kleré vychézi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenane ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) occiiovani sjednanou cenou, klerou je cena predmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popifpadé ccna odvozend ve sjednanych cen.

Obvykld cena se stanovi porovnavaci metodou na zékladé piimého porovnani, a lo na zakladée
picpoétu pies cenu ncbo uZitnou plochu zpravidla min. tii (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zakladé subjcktivniho vyhodnoceni shodnych
paramelrit porovnavanych nemovitych véci, kieré sc o jednothvého typu nemovité véci mohou hisit.
‘I'yto parametry nazjvame koelicicnty podobnosti. V kazdém » koeficientd se hodnoti kladné 1
zAporné stranky, kieré jsou poté vyjadicny Eiselné.

V pripadg, Zc oceflovand nemovitd véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodeii atd.), lze vy$e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit sriZkou v pfislufenc velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podilit

V pripadé, Ze piedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak sc aplikuje sraZkovy koeficient nizsi
obchodovatelnosti nemovité véei, neni-li ve znaleckém tikolu (zadavatelem posudku) urceno jinak.
Metodicky postup ocefiovini spoluvlastnickych podila je uveden niZc.

Mectodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi zc vzorkit podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo ji% vrcalizovanych prodeji), obecné ledy zaktualni ir7ni ceny
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porovnatelnych nemovitych véei, avak nemovitych véci nabizenych & ji# prodanych jako celek.
Agkoliv stav, kdy sc nemovilé véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés sc jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné v§jimky, verejné
neobchoduii, nebof’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto astech nemovitych
véei. Talo faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilit na nemovitych véecch. Skutecnost, ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilit na nemovitych
vicech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovné? zohlednéna pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy sc tak déje
prostiednictvim uziti koelicientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy az absenlujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci »nadng zdroj potenciondlnich poliZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlasinikem nemovité véci, tedy nebudc opravnén
rozhodovat o osudu doty@né nemovité véci zeela libovolng dle vlasiniho tsudku ani s ni takto
naklddat, nybrz bude do budoucna nucen vidy ngjakym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tylo nepfijemnosti, kieré jsou spojené s koupi poure spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odrazeji v zAjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, kiery je obeeng niz§i v porovnéni se situaci, kdy je nabizena cela nemovita véc, v disledku
tehoz je rovnd i dosahovand prodcini cena spoluvlastnického podilu nizsi, ncz by napovidala
velikost konkréiniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnick¢ho podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ#i ncZ polovina celé nemovilé vEcei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena nizsi ne? tfetina celé nemovité véci alp. Nejinak je lomu i v piipad¢ prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteénost je takova,
e v tomto piipadé jsou vy$e vminéné problematické charakieristiky spoluvlastnického podilu
kupujfcimi vnimény dokonce jeSté intenzivngji, nebot' se s ostatnimi spoluvlasiniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jestc akcentovano.

Tato sni¥end obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samotného spoluvlasinick¢ho podilu na
nemovité véci samozfcjmé zohledn&na a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikee ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona
&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cend,
kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného, popFipadé obdobného majetku neho pii poskylovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFifom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vi§e se mepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasini
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav fisné proddvajictho nebo
kupujiciho, diisledky prirodnich éi jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se
rozumi zvld§tni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyphwajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadituje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanyeh cen porovadnim.

S ohledem k vy3c nastingné obcené obtizné obchodovalelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité 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 celku. Je
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proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynésobit spoluvlastnickym
podilem, nybr?. je§té cenu dile poniZit, a to koeficicntem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jedni se o zakladni referenéni model a jcho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadg, Ze

v ojedinélych pFipadech nelze postupoval dle vysc uvedencho, Ize zvolit postup jiny, niecméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobng vysvétlen a popsén, jak je jiZ uvedeno vysc.

4.3. Vysledky analyzy dat

LV ¢. 85
1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky Poleiika (okr. Klalovy) 45 483,- K&
LV & 85 - Obvykla cena
45 000 K¢
slovy: CtyFicetpéttisic K&
LV ¢. 85
1. Hodnota pozemk
1.1. Pozemky Poleii (okr. Klatovy) 7 463,- K&
LV &. 85 - Obvykli cena
7 500 Ké
slovy: Sedmlisicpétsct K&
Hodnota pozemku 52 946 K¢

Silné stranky

- piistup k pozemkim.
Slabé stranky
- omevend moZnost vyuZiti a zastavéni pozemkd v k.. Poleii.
Obvykla cena
52 500 K¢

slovy: Padesatdvatisicpétset K&
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

PHi zjisténi ceny obvyklé klademc diiraz na srovnéni nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejit) v daném misté a ¢ase se skulenostmi zjiSténymi pfi mistnim Seifeni. Pii
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychézeli z Gdaji uvedenych v katastru nemovitosti. V
databazi jsme nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, # nichZ jsme vybrali ty, které nejvice
odpovidaly ocefiované nemovilé véci zejména co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; lylo
porovnévaci nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypoget obvyklé ceny. UrCent obvyklé ceny
nemé za cil zjigténi obeené &i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena
slouzi jako podklad pro stanoveni nejniZiho podéni pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc
skuteéné hodnotu, za niz miZe byt v daném misté a Ease prodéna, se ukdZe leprve v drazbe.

V souladu s vy¥e uvedenym byl proveden vypodet porovndvaci hodnoty, ktery je uveden v odstavet
472,
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_ 5. ODUVODNENi &

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Na zikladé vysledkii analyzy, kieré jsou objeklivnim vystupem aplikace zvolenc metody v
kombinaci se shromdZd&nymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mozné jesle zodpovedél
snaleckou otédzku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této inferpretaci pak ji7 vnalce promita své vlastni vkuScnosti a vnadi do

znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popséano v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zakladé provedeného porovnani s odkazem na soubor dal obsaZeny vyse v odstavci porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. occfiované nemovité
véci, a také s ohledem na pFipadnd rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v nize uvedenc
objektivni zaokrouhleng vy#i.

5.2. Kontrola postupu

Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) az e.

a) vyberc zdroj dat byla provedena B
b) sebere nebo vytvoii data byla provedena
c) zpracuje dala _ byla provedena
d) provede analy~u dat a zformuluje jeji vysledky byla provedcna
g) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena ]
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) az ¢) byla provedena
g) zformuluje »aver 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 spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/4 (jedna &tvrtina):

- na pozemki parc. & 85 (ornd pada) a parc. €. 796 (trvaly travni porost) v kat. izemi Polefika, obec
Poleii, okres Klatovy, zapsano na IV 85,

- na pozemkii parc. & 91/1 (zahrada), parc. & 91/2 (vahrada) a parc. & 93 (trvaly travni porost) v
kat. izemi Polefi, obee Polefi, okres Klatovy, zapsano na IV 85.

Odpovéd

Na zakladé v{¥c zjisténych skuteénosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou dle rozpisu jednotlivych poZadovanych &asti dle usneseni soudniho
exekulora:

Nize uvadime rozpis jednotlivych pozadovanych &asti dlc usneseni soudniho exekutora:

1. Nemovita vée, které se vykon tyla:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna Elvrtina):

A) na pozemkil parc. €. 85 (ornéd piida) a parc. €. 796 (trvaly travni porost) v kat. uzemi Polciika,
obec Pole, okres Klatovy, vapsano na LV 85,

B) na pozemki parc. & 91/1 (zahrada), parc. €. 91/2 (zahrada) a parc. &, 93 (trvaly travni porost) v
kat. uzemi Poleii, obec Poleifi, okres Klatovy, zapsdno na LV 85.

I1. P¥islufenstvi nemovité véci, které sc vykon tyla:

A) nezjiiléno,

B) oploceni a sklenik.

11L Vysledn: cena nemovité vei (1) a jejiho piisluSenstvi (I1.), které se vykon tyka:
A) v objektivni zaokrouhlené vysi 45.000,- K¢,

B) v objcktivni zaokrouhlené vysi 7.500,- K&.

1V. Znima véend biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & piedkupni priva, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

A, B) nczjistény.
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OBVYKLA CENA 52 500 K&

slovy: Padesatdvatisicpétsel K&

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

SEZNAM PRILOH |

poéct stran A4 v piiloze:
Vypis « katastru nemovilosti pro LV €. 85, k.. Polciika 4
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 85, k.. Polefi 3
Snimck katastralni mapy 2
Ortofotomapa 2
1
1

Mapa oblasti
Fotodokumenlace ncmovité véci
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Doplitujici informace
Odmeéna byla sjednéna v souladu s vyhlaskou & 504/2020 Sb.

Osoby podilcjici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. L.uk4$ Hotbauver
Jakub Christecky

Oznadeni osoby, kierd je povinna na Zadost organu vefciné moci osobné stvrdit nebo doplnit
snalecky posudek nebo blize vysvétlit jcho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kanceldt (§ 28 zakona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl pfibran.

ZNALECKA DOLOZKA : =l

Posudck podéva Znalecka spolcénost s.r.0., 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 zik. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve vnéni pozdgjiich piedpist, do prvého oddilu
seznamu uslavit kvalifikovanych pro znaleckou ¢€innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 003941/2023 cvidence posudki.

WV Praze 20.03.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecka spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nove Méslo
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