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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tikolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemki parc. €. 207/27 (orna puda) a parc.
&. 208/71 (orna ptda) v kat. tzemi Viemyslice, obee Viemyslice, okres Ceské Bud&jovice, zapsano
nal.V 423,

1.2. Uéel znaleckého posudku

Utel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni Fizeni.

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

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 28.02.2023.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Znalecka kancelaf pii zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, kleré budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany predmét (véc),
vefcjné zdroje, informaéni databéze, informace ziskané pii mistnim Setfeni ¢€i jakakoli jina vstupni
data, jeZ maji byt zkouména a vyhodnocena. Znaleckd kancelad pii vybéru zdrojli dat postupuje
nasledovné:

1) Primarnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho piidruZzené aplikace.

. Katastr nemovitosti je soubor iidajii 0 nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urdeni. Jeho souédsti je evidence viasinickych a jinych
vécnyich prav a dalsich, zdkonem stanovenych, prav k témto nemovitostem. Katastr nemovitosii
obsahuje Fadu dileZitych vidajit 0 pozemcich a vybranych stavhdch a o jejich viastnicich, a fo dle
zdkona & 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastrdini zakon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich regisirii verejné
spravy. Je verejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedinecnym zdrojem adres nefen pro
velejnou spravu. Obsahuje také tidaje o sizemnich prveich, tizemné evidencnich jednotkach a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.cz[*

Ziskand zdrojové data jsou propojena s aplikacemi tictich stran a tim jsme ziskali dali ddaje jako
jsou napf. mapové podklady tvemi, ortofotomapy, izemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Setieni, pii kterém jsou sbirdna dala o ocefiované ncmovité
véci pifmo na misté na zakladé vné&jiho ohledani, véetné pofizeni podrobné lolodokumentace.
Pokud je ndm poskylnula alespofi &4steénd soudinnost jsou ziskdna dale data o vnilinim
uspoiadanim nemovité véci, jejim vybavenim a slavu. Dochédzi také k zaméfeni nemovité véci
v piipadé stavby je-li umoznén piistup do viech prostor objekiu.

Dalsim definovanym »drojem dat jsou aplikacc spoleénosti Valuo.cz, RE\MATX, & jinych realitnich
kancelafi, z kterych lze ziskat lologralie, popis, rozméry ncjen srovnavacich vzorka. Tyto data je
nutné potom jednoznaéné zidentifikovat s katastrem nemovilosti, » klerého je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladi, # kierych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpano. Jednd se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nadeho odborného nizoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZzeného znaleckého dkonu:

- usneseni soudniho exckutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni vnalecké kancclafc a
objednivka rnaleckého posudku ze dne 7.2.2023 pod ¢&.j. 120 EX 2864/06-271,

- informace ziskané pii mistnim Selfeni napi. lolodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi
skuteénosti dotéené nemovité véci dne 28.2.2023,
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- list vlastnictvi €. 423 ze dne 6.2.2023, vyholoveno bezaplatng dalkovym piistupem pro ucel:
Provedeni exekuce,

- katastralni mapa, véctné ortofotomapy ze dne 15.2.2023, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tietich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) dale se
jedna o portaly statni spravy jako je napf. databaze NPU.cz gj.), vyholoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 15.2.2023,

- kopie Gzemniho planu obee Viemyshee 2 roku 2019,

- odpovéd’ na Zidost o zaslani najemni smlouvy ze dne 17.4.2015,

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

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-7278/2022-301. Datum podani k
okamZiku 30.5.2022,

- realizovany prodej vedeny pod ¢islem vkladového Fizeni V-1700/2022-305. Datum podani k
okamziku 28.3.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-15498/2022-301. Dalum podani
k okamiiku 13.12.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fiveni V-19792/2021-301. Datum podani
k okamZikun 7.12.2021,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-6400/2022-301. Datum podani k
okamziku 11.5.2022,

- 1‘caliz.nv:1n}'-' prodej vedeny pod éislem vkladového fizeni V-6029/2022-305. Datum podani k
okamziku 21.11.2022,

Podrobny popis dat, ktera 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 data ziskana primarné z katastru nemovitosti a sekundarng z databézi aplikaci
tietich stran na nich navazujici.

Data lze povazovat za vérohodné, protoZe katasir nemovitosli je vefejny scznam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u tietich stran, protoZe nemaji zajem a vliv v dané véci.

Data ziskdna pfi misinim %etfenim povaZzujeme za vérohodnd a pravdiva, protoze byla porovnina
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tietich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Na zdklad& definovanych zdroji dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle niZe naznafencho
postupu.

V nélezu je popsand occiovand nemovitd véc, véetné jejiho okoli, Data byla vytvofena na zakladé
provedeného sbhéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Zetfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, idaje od vlasinika, dluZnika, povinného nebo jingé osoby, byla-li misinimu Setfeni
piitomna) a z aplikaci tietich stran (mapové podklady, tzemnim plan aj.).

7. vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskdany kalasirdlni mapy pfedmétnych
ocefiovanych nemovitych véei, véetné soufadnic GNSS a také propojeni sregistrem UOzemni
identifikace, adres a nemovilosti.

Dle vy3c popsaného datového souboru ocefiované nemovilé véci jsou volena subjcktivné kritcria
pro vyber srovnavacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvoini vizuélni podobnost
vychdzejici # charakleru uZivani nemovité véci, které jsou rozdéleny v nekolika wvékladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, kieré sc dale déli dle jejich zpusobu uvzivani. Podle
kritérii jc proveden vybér z nadefinované mmoZiny vzorki. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véei subjcktivng, viz niZe bod 4.2. Jednd se napi. o lokalitu, v§méru pozemku, velikost,
slay, ald,

Jako primarmni zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouZi opét katastr nemovitosti (kupni
ccna=rcalizovany prodej) a aplikace spoletnosti Valuo.crz, kterd propojuje data s katastrem
nemovilosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskdny flolografie, rozméry a popis
srovndvaciho vzorku. 7 katastru nemovitosti je ziskan Gdaj o realizované (kupni) cené. Je-li poticha
Ize vyzadat také kopii kupni smlouvy. V pfipadé, Zc ncjsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databdze spolednosti REAMAX €1 jiné realitni databaze,
kter4 taktéZ jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v télo databézi ncjsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledéni srovnavaciho vzorku
pouze na zdkladé dat » katastru nemovitosti. V tomto piipadé jsou k dispozici pouze (daje o kupni
cené a RUIANu, viz vySe. 7 aplikaci tfetich stran lzc pak dohledat fotografie nemovité véci
7z vefejné komunikace, ale zpravidla starSiho data.

Ziskdna data jsou ni¥e uvedena v pFchledné tabulee v oddilu €. 4.2, kde je zobrazena fotografic
objektu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véeing Cisla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v piehlednych tabulkach, pfevdiné vietné
fotografii a popisi. U srovndvacich nemovitych véei jsou také uvedeny realizované ceny se
souviscjicimi udaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni adaje: kraj Jiho¢esky, okres Ceské Budg&jovice, obee Viemyslice, k.1
Viemyslice
Adresa nemovité véci:  Viemyslice, 375 01 Viemyslice

Mistopis
Obce Viemyslice se nachiz cca 4 km vychodné od mésla Tyn nad Vitavou a cca 22 km
jihovychodné od mésta Pisek. Jednd se o obee sc stfedné rozvinutou infrastrukturou a s nizkou

nabidkou ob&anského vybaveni. Sir§i nabidka ob&anského vybaveni je dostupnd v Tynu nad
Vitavou a v Pisku. Do obee vedou silnice II1 (fidy.

Situace
Typ pozemku: 0 zast. plocha [ ostatni plocha Bd orna phida
[ trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: 0O RD [ byty O rekr.ohjekt [ gardze [ jiné
Okoli: O bylova zona O primyslové zona 0 nakupni zoma
[ ostatni
Piipojky: O/0Ovoda 0O/0O kanalizace 0 /0 plyn
vef. / vl 0O /0 clektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0O MIID O Zeleznice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. (F. silnice IT.,ITL.t.
Poloha v obei: okrajova Cast - samota
Piistup k pozemku B zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

P¥istup pies pozemky

pare. €. 1040/6 Obec Viemyslice, NeznaSov 9, 37302 Viemyslice
parc. & 207/16  Obec Viemyslice, Nezna3ov 9, 37302 Viemyslice

Celkovy popis nemovité veci

Ocefiované pozemky se nachdzeji cca 60-250 m jihovychodng od okraje vastavéné Easti obce
Neznagov, Jednd sc o ncsousedici pozemky tvaru tzkého pasu. V katastru nemovitosti jsou
pozemky vedené jako ornd pida o vyméie 2 050 m?. Pozemek parc. & 208/71 je na severozapadni
strané ohraniéeny zpevn&nou komunikaci, na jizni strané kefovymi porosty a nachazi se v lanu.
Povemek parc. €. 207/27 je na jiZni stran& ohraniéeny nezpevnénou cestou. Na pozemku se nachazi
dievény piistfedck na auto. V dob& ocefiovini byly pozemky udrzované a vyuzivané. K pozemku
parc. &. 208/71 je piistup po zpevnéné komunikaci nachézejici sc na pozemku parc. €. 1040/6, ktery
je ve vlastnictvi obce Viemyslice. K pozemku pare. € 207/27 vede nezpevnéna cesta nachdvejici se
na pozemku parc. ¢. 207/16, klery je ve vlastnictvi obce Viemyslice.

Pripojky 1S nebyly zjistény.

V tizemnim plinu je pozemek parc. €. 208/71 vedeny jako Eastcéné jako plocha zmén na plochu
bydleni — rodinné domy venkovského charakteru a ¢asleéng jako plocha zemédélske — 7ZPF oma a
pozemek parc. & 207/27 je vedeny jako plocha smiSeného nevastavéncho uzemi — pozemky
piirozenych a pifrodné blizkych ekosystémil a zdroveii se pozemek nachdzi v mezofilni bucinné ose
nadregionalniho biokoridoru.



Piisludenstvim oceciiované nemovité véci je pristfefck. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v cclkové
cené obvyklé.

WVécena bfemena ncbyla zjisténa.

Ve véci piipadné existence najemni smlouvy byl doldzin pravdEpodobny uZivatel zjistény dle
databaze LPIS. Na tulo #4dost bylo odpovézeno, Ze spoletnost Zemédélské sluzby Dynin a.s. nema
na pozemky uzavienou Zidnou ndjemni smlouvu.

Ohleddni nemovité véci bylo provedeno dne 25.8.2022. Povinny byl vyrozumén o provedeni
mistniho dctieni. Ve stanoveny €as a na misto samé sc nedostavil a nepfedlozil dokumentaci.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véei:

NE Nemovitd véc je Ffadné zapsana v katastiu nemovitosti

NE Piistup k nemovité véci je zajiitén pfimo z veiejné komunikace

Komentaf: K pozemku parc. & 208/71 je pfistup po zpevnéné komunikaci nachivejici se na
pozemku parc. & 1040/6, ktery je ve vlastnictvi obce Viemyslice. K pozemku pare. €. 207/27
vede nezpevnéna cesla nachdzcjici sc na pozemku parc. ¢ 207/16, ktery je ve vlastnictvi obce
Vicmyslice.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni siluovana v zaplavovém tzemi

Viéena biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Lxckuce

Komentdf: Vécna bifcmena nebyla zjisténa.

Osiatni rizika:
NE Nemovitd véc neni pronajiméana
Komentai: Najemni smlouvy ncbyly zjistény.

3.4. Stanoveni Kritérif vybéru
Na zdkladg popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véei
jako koelicienly (mimo KRC a KUV) podobnosti v lomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2,

Na zdkladé vyhodnoceni kritérii byly nalczeny v katastru nemovilosti 6 srovnatelné realizované
transakece, jak jsou popsané v ¢asti 4.2



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

PouZily vybrany srovnévaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech priméamé porovndvaci metodou, v kierych byly subjektivng hodnoceny
jednotlivé odlifnosti od occiiované nemovité véci. P analyze dat se zohlediuji jednotlive
odlignosti pfirazkou nebo sra7kou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nésledovné:

- typ pozemkii: zemédelsky a stavebni pozemek
- lokalita: k.. Viemyslice, blizké okoli do cca 20 km

4.2. Ocenéni

Pozemek parc. €. 207/27
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek Viemyslice (okr. Ceské Budé&jovice)
Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: k.i. Tyn nad Vltavou, realizovany prodej ze dne 30.5.2022, V-7278/2022-301

Popis: Jedn4 se o realizovany prodej zeméd&lskych pozemki parc. & 1157/5, parc. €. 1299/2,
parc. & 1300/7, parc. &. 1152/5, parc. & 1157/4, parc. €. 853, parc. &. 2247/50, parc. &
870, parc. & 862/2, parc. &. 865/5, parc. & 1152/7, parc. &. 1132/16, parc. &. 1132/14,
parc. &. 865/2 a parc. & 1082/6 v kai. Tyn nad Vitavou o vyméic 74 540 m?,

Koeficienty:

.

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastaveéni pou. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,05

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

2 724 838 74 540 36,56 1,05 38,39

Néazev: k.. T&inov u Protivina, realizovany prodej ze dne 28.3.2022, V-1700/2022-3035
Popis: Jedna sc o realizovany prodej zemédélskych pozemkil pare. & 356/6 a parc. & 356/11
v k.. Té&inov u Protivina o vyméfe 11 328 m”.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00
velikosl pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00



moznosl zastavéni poz. - 1.00

intenzila vyuziti poz. - 1,00
vybavenost povemku - 1,05
tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& | [m?] JC [ Ké/m” ] Kc | Ké/m* ]
305 856 11 328 27,00 1,05 28,35
Nazev: le.ai. Nuzice, realizovany prodej ze dne 13.12.2022, V-15498/2022-301
Popis: Jedna se o realivovany prodej zemédélskych pozemkid parc. € 1278/5, parc. €.
IEEGZIIE, parc. . 428/7, parc. & 597 a parc. & 1470/9 v k.4, Nuzice o vyméic 8 808
me-.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
mozZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,05
uvaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravend JC.
[Ké] [ m? | JC[Kém? ] Kc [ Kém? ]
400 000 8 808 45,41 1,05 47,68
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 28.35 K&/m?
Primérma jednotkova porovnavaci cena 38,14 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 47,68 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficicnt redukce pramene ceny zohlediinje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouziti
sjednanych cen, které byly sjednany v del$im Easovém tseku, bude v lomio kocficicntu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v &asc. Na zdkladg asové fady bude piislusnym indexem sjednand cena
promitnuta do soudasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficicnt mozZnost zastavéni pozemku zohlediuje: moZnost zastavéni occfiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient intenzity vyuziti zohledfiuje: intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediinje polohu nemovitych véei v ramei tizemniho celku (velikost
sidla, obéanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vcem srovnavacim,

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi ocefiovanyeh nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

. .



Kocficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost occiiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké]
orna pada 207127 61 38,00 2318
Celkovi vyméra pozemkit 61 Hodnota pozemkii celkem 2318

Pozemek parc. €. 208/71
1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemek Viemyslice (okr. Ceské Budé&jovice)
Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemlii:
Nizev: k.. Viemyslice, realizovany prodej ze dne 7.12.2021, V-19792/2021-301

Popis: Jedna se o realizovany prodej stavebniho pozemku pare. €. 175/133 v k.. Viemyslice
o vyméie 173 m?.

Kocficienty:

redukce pramene ceny - 1,10

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

tvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[K&] [m*] JC | Ké/m?* ] Kc | Ké/m*]

89 095 173 515,00 0,99 509,85
Nazev: k.. Slavétice u Viemyslic, realizovany prodej ze dne 11.5.2022, V-6400/2022-301
Popis: Jedn4 sc o realizovany prodej stavebniho pozemku pare. €. St. 9/1 v k.. Slavétice u

Vemyslic o viméic 894 m?.
Koeficienty:
redukec pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha rpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovia cena  Kocficient  Upravena JC.
[K&] | m?] JC | Ké/m? | Kc [ K&/m? |
465 756 894 520,98 1,00 520,98
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Néazev: l.ii. Albrechtice nad Vltavou, realizovany prodej ze dne 21.11.2022,
: V-6029/2022-305
Popis: Jedné se o realizovany prodej stavebnich pozemki pare. & 1500/17 a parc. & 1446/3 v
k... Albrechtice nad Vltavou o vyméie 665 m?.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha povemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,90
uvaha zpracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koceficient  Upravena JC.
[ K& [m*] JC[K&m? ] Kc | K&/m” ]
330 000 665 496,24 0,90 446,62
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 446,62 K&/m”
Priimé&rn4 jednotkova porovnévaci cena 492,48 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena ? 520,98 K&/m”

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Kocficient redukce pramene ceny zohledfiuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
siednanych cen, kieré byly sjedndny v deldim ¢asovém tseku, bude v tomto koelicientu vyjadien
vivoj obvyklé ceny v Case. Na zaklad€ Casové fady bude pifsluinym indexem sjednana cena
promitnuia do souéasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Kocficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
viéel vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient velikosti pozemkii zohlediuje: velikost occiiovanych nemovitych véci vzhledem k
ncmovitym vécem srovnavacim.

Koelicient intenzity vyuZiti zohledije: intenzitu vyuZiti oceflovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Kocficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych vécei v ramei tizemniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediuje vybaveni a piisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficicnt dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost oceflovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient Givahy zpracovatele zohledfinje prodejnost nemovité véci na soutasném realitnim trhu.



Druh pozemku Parcela &, Vyméra Jednotkovda Spoluvlastnicky  Celkova cena

| m?) cena podil pozemlu

[ Ké/m?] [ KE]
orna phda 208/71 1055 492,00 519 060
Celkova viméra pozemkil 1055 Hodnota pozemki celkem 519 060

1.2. Pozemek Viemyslice (okr. Ceské Budéjovice)
Porovndivaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemlai: _

Nazev: k.i. Tyn nad Vltavou, realizovany prodej ze dne 30.5.2022, V-7278/2022-301

Popis: Jedné sc o realizovany prodej zemédélskych pozemki pare. & 1157/5, parc. &. 1299/2,
parc, & 1300/7, parc. & 1152/5, parc. & 1157/4, parc. €. 853, parc. &. 2247/50, parc. .
870, parc. & 862/2, parc. &. 865/5, parc. & 1152/7, parc. €. 1132/16, parc. &. 1132/14,
parc. &. 865/2 a pare. & 1082/6 v k.i. Tyn nad Vitavou o vyméfe 74 540 m”.

Kocficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuzili poe. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovid cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ Ké/m? ] Kc [ K&/m? |

2 724 838 74 540 36,56 1,00 36,56

Nizev: k.. T&inov u Protivina, realizovany prodej ze dne 28.3.2022, V-1700/2022-305
Popis: Jedna se o realizovany prodej zeméd&lskych pozemkil parc. €. 356/6 a parc. €. 356/11
v k.. 'T&inov u Protivina o vyméfe 11 328 m*.

Koeficienty:
rcdukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
mozZnost zastavéni pox. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha vpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[KE&] [m”] JC | K&/m” ] Kc [ Kém? ]
305 856 11 328 27,00 1,00 27,00
Nizev: k.i. Nuzice, realizovany prodej ze dne 13.12.2022, V-15498/2022-301
Popis: Jedni sc o realizovany prodej zemédélskych povemkit parc. €. 1278/5, parc. €.
1262/12, parc. &. 428/7, parc. & 597 a parc. €. 1470/9 v k.(. Nuzice o vymefe 8 808
m*.
Koelicienty:
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redukee pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuzili pox. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova eena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m*] JC | K&/m” ] Kc [ K&/m* ]
400 000 § 808 45,41 1,00 4541
Minimélni jednotkové porovnavaci cena 27,00 K&/m?
Primérn4 jednotkova porovnavaci cena 36,32 K&/m?
Maximalni jednotkovd porovndvaci cena 4541 Ké&/m”

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemlkii
Koeficient redukce pramene ceny zohledfiuje piipadnou redukei pramene ceny. V pfipadé pouZiti
siednanych cen, které byly sjednany v del$im asovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vivoj obvyklé ceny v Case. Na zikladé casové Fady bude pfisludnym indexem sjednana ccna
promitnula do sougasné¢ho obdobi, v klerém je ocenéni provedeno.

Kocficient mo#nosl zastavéni pozemku zohledfiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohledfiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficicnt intenzity vyu#ili zohledfinje: intenzitu vyuZili ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovilym vEcem srovnavacim.

Kocficient polohy povemku: zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramei Gzemniho cclku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k ncmovitym vécem srovnavacim.

Koelicient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piislufenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient (ivahy zpracovatele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela &, Vyméra Jednotkovd Spoluvlasinicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemlu
[ K&/m?| | K&]
ornd plda 208/71 934 36,00 33 624
Celkovi viméra pozemkii 934 Ilodnota pozemki cellkiem 33624
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Postup vypoétu

Ziskana data se vyhodnocuji primarn& mctodou porovnavaci, vyjimetné dle spceifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouZil i jiné metody napf. vinosovou v takovém piipadné jc volba
melody v posudku fadné odtivodnéna, pro¢ doilo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zdkona C.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkoni (zdkon o ocefiovani majetku), ve
ynéni pozdéjsich piedpisi:

1) Pokud tento vakon nestanovi jiny zpasob ocefioviani, ocefiuji sc majetck a sluzba obvyklou
cchnou.

(2) Obvyklon cenou se pro téely tohoto zikona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stcjné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitlom se zvaZuji viechny okolnosti, kiere
maji na cenu vliv, aviak do jeji v§¥c se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, diisledky piirodnich & jinych kalamit.
Osobnfmi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné ncbo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi zv1asini hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetkn ncbo sluzby
a uréi se zc sjcdnanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urdil, oceifiujc sc majetek a sluzba trni
hodnotou, pokud zv1aSini pravni pfedpis nestanovi jinak. Piitom se »vaZuji viechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trini hodnotou sc pro uéely tohoto zdkona rovumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutetnéném v souladu s principem (r’niho odstupu, po naleZitem
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v lisni. Principem trZniho
odslupu se pro uécly tohoto zdkona rozumi, ¥e ndastnici smény jsou osobami, kleré mezi scbou
nemaji Zadny »v143ini vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejme,
jejich pouZiti, véctné pouZitych Gidaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
acelu ocendni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a tr7ni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vydc s promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv «vI43ini obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zikona jinak neZ obvykld cena, mimofadna cena nebo trzni hodnola,
jo cena zjisténa.

(8) SluZbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotng zachytitelnych vysledki Emnosti.

(9) Jinym zpilisobem ocefiovani stanovenym timto zikonem nebo na jcho zakladé je
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a) nakladovy zpiisob, kiery vychézi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vinmosu z pfedméiu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze » pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace lohoto
vynosu (irokové miry),

¢) porovndvaci zpiisob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim 1% ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici vée,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoly, kleré vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
klera je jinak zfcjma,

¢) ocefiovani podle (&etni hodnoty, které vychazi ze zphsobii ocefiovani stanovenych na zaklade
picdpisii o uéetnictvi,

) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychdzi 2 ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) occfiovani sjednanou cenou, klerou je ccna piedmétu ocenéni sjednand pii jcho prodeji,
popiipad® cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na zdkladé piimého porovnani, a to na zdklade
picpoétu pies cenu nebo uwZitnou plochu zpravidla min. i (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véeci. Porovndni je provedeno na zékladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
paramelrii porovnavanych nemovitych véci, kleré se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
Tyto parametry nazgvame kocficienty podobnosti. V kaZdém z kocficientG se hodnoli kladné i
zaporné stranky, kieré jsou poté vyjadicny Eiselng.

V piipad, Zc occiiovand nemovitd véc je vasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povode atd.), lze viic uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piisluené velikosti.

4.3. Vysledky analyzy dat

Pozemek parc. €. 207/27
1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek Viemyslice (okr. Ceské Budéjovice) 2318,-K¢

Pozemek pare. €. 207/27 - Obvykla cena
2 400 K¢

slovy: Dvatisicetyfista K&

Pozemek parc. €. 208/71

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemck Vicmyslice (okr. Ceské Budg&jovice) 519 060.- K&
1.2. Povemek Vicmyslice (okr. Ceské Budgjovice) 33 624,- K&
Hodnota pozemki - celkem: 552 684,- K¢
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Pozemek pare. ¢. 208/71 - Obvykla cena
552 000 K¢

slovy: Pétsetpadesatdvatisic K&

Hodnota pozemku 555 002 K&

Silné stranky

- piistup k pozemkiim,
- ¢ast pozemki je stavebni.

Obvykli cena
554 400 K¢

slovy: PétsetpadesatctytitisicCtyiista K&

Komentai ke stanoveni vysledné ceny

Pii vjidEni ceny obvyklé klademe diraz na srovndni nemovitych véci zc sjednanych cen
(realizovanych prodejit) v daném misté a ¢asc se skute€nostmi 7jisténymi pii mistnim Sctieni. Pri
stanoveni porovndvaci hodnoly jsme vychédzcli z udaji uvedenych v katastru nemovitosti. V
databazi jsme nasli srovnatelné porovndvaci nemovité véei, z nichZ jsme vybrali ty, kieré nejvice
odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stafi a celkoveho stavu; tylo
porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzZity pro vypocet obvyklé ceny. Uréeni obvykle ceny
nema za cil zji¥téni obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena
slouzi jako podklad pro stanoveni nejniZ&iho podani pro drazbu. To, jakou md nemovitd vic
skuteéné hodnotu, za niz maZe byt v daném misté a Case prodana, se ukaze teprve v drazbé.

V souladu s vy&e uvedenym byl proveden vypoéet porovndvaci hodnoty, ktery je uveden v odstavcl

4.2.
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ERCS 5. ODOVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Na viklad® vysledkii analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace vvolené mctody v
kombinaci se shrom&Zdénymi a zpracovanymi daly, spravidla neni mozné jestg zodpovedét
znaleckou otézku v #Avislosti na charaktcru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpreluje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiZz znalec promitd své vlasini zkudcnosti a vnasi do

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

Na zdkladé provedeného porovnéni s odkazem na soubor dal obsazeny vyic v odstavel porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. ocefiované nemovite

véci, a také s ohledem na piipadnd rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedené
objeklivni zaokrouhlené vysi.

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

4) vybere zdroj dat byla provedena
b) sebere nebo vytvoii data byla provedena
c) zpracuje data _ byla provedena
d) provede analyzu dat a zlormuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
) #kontroluje sviij postup podle pismen a) a7 ) - byla provedena
o) zformuluje zavér byla provedena
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. 6. ZAVER |

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Otazka ¢, 1
Znalcckym tkolem bylo provést ocenéni ccnou obvyklou pozemku pare. €. 207/27 (orna pida) v
kat. izemi Vicmyslice, obec Viemyslice, okres Ceské Bud€jovice, zapsino na 1.V 423,

Odpovéd’ & 1
Na zakladé vySe zjilEnych skutcénosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vy3i 2.400,-Ké.

Otazka €. 2
Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. €. 208/71 (oma pida) v
kat. izemi VSemyslice, obec Viemyslice, okres Ceské Budgjovice, zapséno na LV 423.

Odpovéd’ &2
Na zikladé vySe zjisténych skuteénosti dle ndami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objcktivni zaokrouhlené vy3i 552.000,-K¢&.

OBVYKLA CENA 554 400 K&
slovy: PétsetpadesdlityfitisicCtyfista K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Nebyly zjistény.

& SEZNAM PRILOH

podet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 423 3
Snimek katastralni mapy
Orlofotomapa
Mapa oblasti
I'otodokumentace nemovité véci

[ ]
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Dopliujici informace
(Odména byla sjednana v souladu s vyhladkou & 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Lukds Hofbauer
Jakub Chréstecky

Ovnateni osoby, ktcra je povinna na Zidosl organu vefcjné moci osobng stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud vnalecky posudek zpracovala znalecké
kancelai (§ 28 »dkona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancclafich a znaleckych
tstavech):

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

Ing. Jifi Roub

Konzultant ncbyl pfibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 k. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich pfedpisil, do prvého oddilu
seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou é&innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 005976/2023 evidence posudkil.

V Prave 20.03.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

7nalecka spoleénost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

.
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