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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocengéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina):

- na pozemcich parc. & 607/1 (trvaly travni porost) a parc. & 608/1 (trvaly travni porost) v kal.
tizemi Kamenicky, obec Kameniéky, okres Chrudim, zapsano na LV 44,

- na pozemku parc. & 721/11 (lesni pozemek) v kat. izemi Svratka, obec Svratka, okres 7.d4r nad
Sazavou, zapsano na LV 96.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ugel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

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

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 26.10.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znaleckd kanceld¥ pii zpracovéni znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovény. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany predmét (vec),
veiejné zdrojc, informatni databaze, informace viskané pii mistnim Setfeni &i jakakoli jina vstupni
data, jeZ maji byt zkoumana a vyhodnocena. Znaleckd kancclaf pii vybéru zdroji dat postupuje
nasledovné:

1) Primarnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho pfidruzene aphkace.

., Katastr nemaovitosti je soubor tidajii 0 nemovifostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urdeni. Jeho soucdsti je evidence viastmickych a jinych
véenyeh prav a dalsich, zdkonem stanovenych, prdv k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje Fadu dileZitych vidajit o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a to dle
zdkona & 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti (katasirdlni zdkon).

Registr izemni identifikace, adres a nemovitosti (R[:’Lﬂﬁ je jednim ze zdkladnich regisirii vefejné
sprdvy. Je verejnym seznamem, nevede Zddné osobni iidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
vefejnou spravu. Obsahuje také tidaje o tizemnich prveich, tizemné evidenénich jednotkdch a Jejich
vzdjemmych vazbach [zdroj: cuzk.czf*

Ziskand zdrojov data jsou propojena s aplikacemi tfetich stran a tim jsme ziskali dal%i adaje jako
jsou napf. mapové podklady tzemi, ortofotomapy, izemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Sctfeni, pfi klerém jsou sbirdna data o occfiované nemovilé
véel piimo na misté na zékladé vngjitho ohledéni, véein& pofizeni podrobné lotodokumentace.
Pokud je ndm poskyinuta alespoii &astend soudinnost jsou ziskdna dale dala o vnitinim
uspofadanim nemovité véei, jcjim vybavenim a stavu. Dochézi také k zaméfeni nemovité véci
v piipadé stavby je-li umoZnén pristup do viech prostor objcktu.

Dalim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, RE\MAX, &i jinych realitnich
kancelafi, z kterych lvze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorki. Tylo data je
nutné potom jednoznaéng ridentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskana kupni cena.
Tuto identilikaci jsme provedli.

2.2. Vyéet vybranych zdrojd dat a jejich popis

Nizc uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pFi vyhotoveni znaleckého posudku Eerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dlc naseho odborného nazoru vliv na vypracovani
snaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného vnaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalecké kanceldfe a
objednévka vnaleckého posudku ve dne 23.8.2022 pod €. 120 EX 43273/12-265,

- informace ziskané pfi mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjisténi
skulednosti dotéené nemovité véci dne 26.10.2022,
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- list vlastnictvi ¢&. 44 ze dne 15.8.2022, vyhotoveno bexiplatng dalkovym piistupem pro tGéel:
Provedeni exekuce,

- list vlastnictvi ¢ 96 zc dne 15.8.2022, vyhotoveno beziplatngé ddlkovym pfistupem pro acel:
Provedeni exekuce,

- informace » www.uhul.cz,

- katastrdlni mapa, vieint ortofotomapy ze dne 7.9.2022, vyhotoveno pfes aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace (¥elich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.C7) délc se
jedna o portély statni spravy jako je napi. databdze NPU.cz aj.), vyholoveni mapoveho podkladu ze
scrveru mapy.cz ze dne 7.9.2022,

- sdéleni na Z4dost o zaslani ndjemni smlouvy ve véci sp. #n. 120 EX 43273/12 ze dne 23.8.2022,

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

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-2049/2021-714, Datum podani k
okamziku 26.4.2021,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-3073/2022-603. Datum podéni k
okamZiku 13.4.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-732/2021-603. Datum podani k
okamziku 29.1.2021,

- realizovany prodej vedeny pod éislem vkladového fizeni V-2929/2021-714. Datum podani k
okamiiku 7.6.2021,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-6359/2022-603. Datum podéni k
okamZiku 15.8.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-3418/2021-714. Datum podani k
okamziku 30.6.2021.

Podrobny popis dat, klerd byla pro ocenéni vybrina (srovnivaci vzorky) a pouzita dle
nadefinovanych kritérii je obsa¥en v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand priméarn z katastru nemovitosti a sckundarné z databizi aplikaci
tietich stran na nich navazujici.

Data lze povaZovat za vérohodné, protoZe katasir nemovitosti je vefejny seznam. Obdobng lze
uvaZovat u aplikaci u tietich stran, protoZe nemaji zéjem a vliv v dan¢ véci.

Data ziskdna pii mistnim Setfenim povaZujeme za vérohodnd a pravdiva, protozZe byla porovnana
znalcem s podklady »a katastru nemovitosti aplikaci tictich stran.
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3. NALEZ _J

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Na zékladé definovanych zdrojh dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle niZe naznacencho
postupu.

V ndlezu je popsana ocefiovand nemovita vée, véetné jejiho okoli. Data byla vytvofena na zakladé
provedeného shéru informaci z katasiru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, tdaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
pfitomna) a z aplikaci (fetich stran (mapové podklady, Gzemnim plan aj.).

Z vypisu z listu vlastnictvi jsou » katastru nemovitosti »iskany katastrlni mapy pfedmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, véetnd soufadnic GNSS a také propojeni s registrem tzemni
identifikace, adres a nemovitosti.

Dle vy%e popsancho datového souboru occiiované nemovité véci jsou volena subjektivng kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véei. Zakladni charaklteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychazejici z charaktern uzivani nemovité véei, které jsou rozdéleny v nékolika rzdkladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, kleré se dale déli dle jejich zplisobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vybér v nadefinované mnoZiny vzorkid. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefované vici subjektivng, viv niZe bod 4.2. Jednd se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovnavaci vzorky slouzi opét kalastr nemovitosti (kupni
cena—realizovany prodej) a aplikacc spoleénosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovitosti a rcalitnimi inzeraly, 7 rcalitni inzerce jsou ziskany fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskan Udaj o realizované (kupni) ceng. Je-li poticba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V pifpad®, Zc nejsou podle rhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databdze spolcénosti REWMAX &i jiné rcalitni databaze,
ktera takiéZ jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovndvaciho vzorku.
Pokud ani v 1éto databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dat z katastru nemovitosti. V tomto pfipadé jsou k dispozici pouze tudaje o kupni
cené a RUIANu, viz vy%e. Z aplikaci tietich stran lzc pak dohledal fotografic nemovité véci
7 vefejné komunikace, ale zpravidla star§iho data.

Ziskdna data jsou niZe uvedena v prehledné tabulce v oddilu €. 4.2, kdc je zobrazena lotografic
objcktu, jeho popis, v§méra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, vEetné Eisla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrana data dle radanych kritérii jsou »pracovavany v pfehlednych tabulkach, prevainé véctné
fotografii a popist. U srovnavacich nemovitych véei jsou také uvedeny rcalizované ceny se
souvisejicimi tdaji.
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3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

LV €. 44
kraj Pardubicky, okres Chrudim, obec Kamenicky, k.. Kamenicky
adresa nemovité véei: Kamenigky, 539 41 Kamenicky

LV €. 96
Kraj Vyso&ina, okres Zd'4r nad Sazavou, obec Svratka, k.i. Svratka
adresa nemovité véei: Svratka, 592 02 Svratka

Mistopis

Obec Kamenigky se nachézi cca 4 km jihovychodng od mésta Hlinsko, cca 26 km zdpadné od mésta
Politka a cca 21 km sevem& od mésta Zdar nad Sérzavou. Jednd se o obec sc zakladni
infrastrukturou a s nizkou nabidkou obtanského vybaveni. Sirsi nabidka obganského vybaveni je
dostupna v ITlinsku, Polidee a ve Zd'dru nad Sazavou. Do obcee vedou silnice 11. a 11 tidy.

Méslo Svratka se nachdzi cca 10 km jihovychodng od mésta Hlinsko, cea 22 km zapadn¢ od mésta
Politka a cca 18 km severnd od mésta Zd'ar nad Séravou. Jednd se o méslo se zdkladni
infrastrukturou a s nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Sirsi nabidka obganského vybaveni je
dostupna v Ilinsku, Polidce a ve Zd'aru nad Sazavou. Do mésta vedou silnice 11. a 1L tFidy.

Situace
Typ pozemku: ] zast. plocha O ostatni plocha [J orna pida
trvalé travni porosty 0 zahrada B jiny
Vyuziti pozemki: O RD O byty O rekr.objekt O garaze [ jiné
Okoli: O bytova zoma O primyslova zona O nakupni zona
[® ostatni
PFipojky: O/0Ovoda 0O/O kanalizace O/ 0 plyn
vef. /vl O/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&ky): 0 MHD O Zeleznice B antobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silmce 1. tf. & silnice IL,11LtE
Poloha v obci: okrajova ¢ast - samola
Pfistup k pozemku [ zpevnéna komunikace [ nezpevnénid komunikace

PFistup pfes pozemky

parc. &. 725/1 Obec Chlumétin, &. p. 56, 59202 Chlumétin
parc. ¢. 726/4 Kraj Vysolina, ZiZkova 1882/57, 58601 Jihlava

Celkovy popis nemovité véci

Pozemky na LV & 44, k1. Kamenicky

Ocefiované pozemky se nachazcji cca 1,3 km vychodné od okraje zastavéné &asti obee Kamemdky.
Jedna se o nesousedici zemédélské pozemky nepravidelnych tvard. V katastru nemovitosti jsou
pozemky vedené jako trvaly travni porost o vyméfe 14 067 m”. Pozemky jsou ohrani¢ené
nezpevnénou komunikaci a lesnim porostem. V dobg oceiiovani byly pozemky udrZované. K
pozemkiim vede nezpevnénd cesta nachévejici sc na pozemku parc. & 725/1, ktery je ve vlastnictvi
obce Chlumétin.

Porzemky sc nachazeji v Piirodni rezervaci Voldkiv kopec.
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Pozemek na LV & 96, k.. Svratka

Occiiovany pozemek sc nachazi cca 2,3 km zépadné od okraje zastavéné Cisti mésta Svratka. Jedna
se o lesni pozemek nepravidelného tvaru. V katastru nemovilosti je pozemek vedeny jako lesni
pozemek o vyméfe 8 909 m?. Pozemek je na jiZni strangé Casteéné ohrani€eny zpevnénou
komunikaei a je souéasti okolniho lesniho porostu. Na pozemku se nachdzi smiSeny lesni porost
(borovice, smrk, olic) stary cca 43 a 67 lct. Jedna se o hospodaisky les. V dobé ocefiovani byl
rovinny pozemek vyuZivany. K pozemku vede zpevnéna komunikace nachdzejici sc na pozemku
pare. &. 726/4, ktery je ve vlastnictvi kraje Vysogina.

Pozemky se nachédzeji v CITKO 7.darské vrchy.

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

Prislugenstvi nebylo zjisténo. Tyto skutcénosti jsou zohlednény v celkové ceng obvyklé.

Vécna biemena nebyla zjisténa.

Ve véci pripadné existence ndjemni smlouvy byl dotazén pravdépodobny uzZivalel zjistény dle
databdze LPIS. Na tuto 7adost byla zasland ndjemni smlouva pana Miloslava Neumana, kterou
soudni exckutor posoudil jako neplatnou. Ndjemni smlouva neni v posudku ocenéna.

Ohleddni nemovité véci bylo provedeno dne 26.10.2022.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovit¢ véei:

NE Nemovita véc je fadné vapsana v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité véci je vajiftén piimo z vefejné komunikace

Komentai: K pozemkiim na LV &. 44 vede nezpevnéna cesla nachazejici se na pozemku parc. €.
725/1, ktery je ve vlasinictvi obee Chlumétin.

K pozemku na LV &. 63 vede vpevnéna komunikace nachazejici se na pozemku pare. €. 726/4,
ktcry je ve vlasinictvi kraje Vysoina.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:

NL Nemaovita véc neni situovina v zaplavovém dvemi

ANO Poloha nemovité véci v chranéném tizemi

Komentaf: Pozemky na 1.V &. 44 se nachézeji v Piirodni rezervaci Volakuv kopec.
Pozemky sc nachazeji v CHKO Zdarské vrchy.

Viéena bfemena a obdobna zatizeni:
ANO Exckuce
Komentai: VEcna bicmena nebyla zjidténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovitd véc nenf pronajimana

Komentai: Ndjemni smlouvy nebyly #jidtény.
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3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zaklad& popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnévacich nemovitych véei
jako kocficienty (mimo KRC a KUV) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz. 4.2,

Na zékladé vyhodnoceni kritérii byly nalczeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizovane
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pou#ity vybrany srovnavaci vzorek dlc nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primérné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivng hodnoceny
jednotlivé odlinosti od occiiované nemovité véci. PFi analyzc dat se zohledimji jednotlive
odliZnosti prirazkou nebo sraZkou s ohledem také na slabé a silné sirinky oceilované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- lyp pozemki: zemédélsky a lesni pozemek
- lokalita: k.. Kameni&ky a Svratka, blizké okoli do cca 10 km

4.2. Ocenéni
LV ¢. 44

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Kamenicky (okr. Chrudim)
Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemKkii:
Nizev: k.ii. Svratka, realizovany prodej ze dne 26.4.2021, V-2049/2021-714

Popis: Jedn4 se o realizovany prodej zemédélského pozemku parc. €. 1050/25 v k.. Svratka
o vyméfe 17 250 m?.

Kocficienty:

redukce pramene ceny - 1,15

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznosl vastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZili poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

560 000 17 250 32,46 1,15 37,33

Nizev: I.ai. Svratouch, realizovany prﬂdej ze dne 13.4.2022, V-3073/2022-603

Popis: Jednd se o realizovany prodej zemédélskych pozemka parc. & 1014/9, parc. &
1084/16 a parc. & 1014/10 v k.. Svratouch o vyméte 5 016 m’.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost astavéni poz. - 1,00
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inlenzita vyuZziti pow. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ Ke/m? | Kc [ Ké&m? |
140 000 5016 2791 1,00 27,91

Niazev: k.ii. Kameniéky, realizovany prodej ze dne 29.1.2021, V-732/2021-603

Popis: Jedna sc o realizovany prodej zemédglského pozemku parc. € 269/17 v k.
Kamenitky o viméfe 10 740 m?.

Koeficienty:

redukce pramenc ceny - 1,15

velikost povemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost povemku - 1,00

tivaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& | | m? ] JC | Ké/m? ] Kc | K&/m” ]

200 000 10 740 18,62 1,15 21,41
Minimélni jednotkova porovnéavaci cena 21 K&/m*
Pramérnd jednotkova porovnavaci cena 29 Ké/m?
| Maximélni jednotkova porovnavaci cena 37 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient rcdukee pramene ceny zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V pfipadé pouzili
sjednanych cen, které byly sjednany v del$im Casovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v Ease. Na zikladé Casové fady bude piislusnym indexem sjednand ccna
promitnuta do soucasného obdobi, v klerém jc ocenéni provedeno.

Koeficienl moZnost zastavéni pozemku zohledfiuje: moZnost zastavéni oceflovanych ncmovitych
véel vzhledem k nemovitym vécemn srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohledfiuje: velikost ocefiovanych nemovityeh véci vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Kocficient intenzity vyuziti zohlediinje: intenzitu vyuZiti oceiiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient polohy pozemku: zohlediuje polohu nemovitych véei v ramei tzemniho cellon (velikost
sidla, obtanska vybavenosl, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnévacim.

Kocficient vybavenosti pozemku: zohledimje vybaveni a piislusenstvi ocefiovanych nemovitych
viei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacin.

- 10 -
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Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych vécei
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient tivahy zpracovatele zohlediiuje prodejnost nemovilé véci na sou¢asném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkovi cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m? | [ K&]

trvaly travni porost 607/1 8 650 29,00 1i2 125 425

trvaly travni porost 608/1 5417 29,00 El2 78 547

Obvykla cena pired Korekei ceny 203 972
Ni7% obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,80 = 163 177,60
podilh

Celkova viméra pozemki 14 067 Hodnota pozemki celkem 163 178
LV €. 96

1. Hodnota pozemkd

1.1. Pozemek Svratka (okr. Chrudim)
Porovnavaci meioda

Pichled srovnatelnych pozemki:

Nazev: k.i. Svratka, realizovany prodej ze dne 7.6.2021, V-2929/2021-714

Popis: Jedna se o realizovany prodej lesniho pozemku parc. & 715/3 v k.. Svratka o vymeére
6 445 m?.

Kocficienty:

redukce pramenc ceny - I 15

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznosl vastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuzili poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,70

ivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koceficient  Upravena JC.
[K&] [m? ] JC [ K&/m? | Ke [ K&/m? ]

200 000 6 445 31,03 0,81 25,13

Nizev: li.a. Studnice u_HIinska, realizovany prodej ze dne 15.8.2022, V-6359/2022-603

Popis: Jedna se o realizovany prodej lesnich pozemki parc. & 1723/2 a pare. €. 1722/8 v k..
Studnice u IMlinska o vyméie 3 896 m.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zaslavéni poz. - 1,00

intcnzita vyuzili poz. - 1,00

. -
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vybavenosl pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Kocficient Upravena JC.
| Ké] [m*] JC [ Kém? | Kc [ Ké/m*]
80 000 3 896 20,53 1,00 20,53

| Nazev: k.. Heralee na Moravé, realizovany prodej ze dne 30.6.2021, V-3418/2021-714 |

Popis: Jedna se o rcalizovany prodej lesniho pozemku parc. €. 265/5 v ku. Ileralec na
Moravé o vyméfe 1 320 m?,

Koeficienty:

redukcee pramenc ceny - 1,15

velikost pozemku - 1.00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznosl vastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,70

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] IC | K&/m? ] Kc [ Ké/m? |
41 000 1320 31,06 0,81 25,16

Minimalni jednotkova porovnédvaci cena 21 K&/m?

Primérna jednotkova porovnavaci cena 24 Ké/m*

Maximélni jednotkova porovnavaci cena 25 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkin
Koeficient redukee pramene ceny zohlediiuje pfipadnou redukei pramenc ceny. V pfipad® pouZiti
sicdnanych cen, kieré byly sjednany v deldim Casovém tuscku, bude v tomto koeficienlu vyjadicn
vjvoj obvyklé ceny v éase. Na zaklad® Easové Fady budc piislusnym indexem sjednand cena
promitnuta do souasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficien! moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni occiiovanych nemovitych
vitei vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient velikosti pozemkil zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficicnt intenzity vyuziti zohledfiuje: intenzitu vyuZili ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediuje polohu nemovitych véci v ramei tzemniho celku (velikost
sidla, ob&ansk4 vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piislusenstvi ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost oceiiovanych nemovitych véci
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vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele zohledituje prodejnost nemovité véci na souéasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkovia Spoluvlastnicky  Celkovi cena
[ m?] cena podil pozemku
| Ké/m?] [ Ké]

leani pozemek 721/11 8 909 24,00 1/2 106 908

Obvylkla cena pred korekei ceny 106 908
INi#% obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,80 - 85 526,40
podilit

Celkova vyméra pozemkii 8909 Hodnota pozemki cellkem 85 526
Postup vypoctu

Ziskand data sc vyhodnocuji primarng metodou porovndvaci, vyjimetné dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouZit i jiné metody napi. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fadné odivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona €.
151/1997 Sh., o occiiovani majetku a o zméné nékterych zdkoni (zdkon o ocefiovani majetku), ve
/néni pozdéjsich piedpisi:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny #plsob ocefiovini, occiiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenotl.

(2) Obvyklou cenou sc pro Géely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku ncbo pii poskytovani stejné ncho obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfilom sc zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyde se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomér prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv »v1astni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozaméji napifklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky piirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy MmCzi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou sc rozumi zvI4Sini hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, ocefiuje se majectek a sluzba trini
hodnotou, pokud zvldstni pravni piedpis nestanovi jinak. Piitom se zvazuji vechny okolnosti, kleré
maji na tr#ni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvykl¢ ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trni hodnotou se pro uéely toholo zdkona rozumi odhadovana Castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavayicim,
a to v ohchodnim styku uskutcénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro Gfely tohoto zdkona rozumi, 7e (fastnici smény jsou osobami, kleré mezi sebou
nemaji Zadny zvladini vzdjemny vziah a jednaji vzdjemné nczavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trZzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byl z ocenéni zigjmé,

jejich pouZiti, véetné pouZitych udaji, musi byl odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
adelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
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obvyklé ceny a trzni hodnoly stanovi vyhlaska.

6) Mimofadnou ccnou se rozumi cena do jcjiz vy3e se promilly mimofadné okolnosh trhu osobni
> Jh Y. 3
pomér;-,r pr{)cliivagj{u{hn ncho kllpll_]i{jht_} nebo vliv zvlastni Dh]lb}l‘

(7) Cena uréena podle tohoto zdkona jinak neZ obvykla ccna, mimofadna cena ncho trzni hodnota,
je cena #jiSténa.

(8) Sluzbou je poskytovani innosti nebo hmotng zachytitelnych vysledki Einnosti.
(9) Jinym zpiisobem ocefiovéni stanovenym timto zdkonem ncbo na jeho zdkladg je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychézi » nékladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocengni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmélu ocenéni skutené dosahovancho nebo z
vynosu, kiery lzc z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizacc tohoto
vynosu (trokove miry),

¢) porovnavaci zpilisob, kiery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se slejnym ncbo obdobnym
piedmélem a ccnou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim (€% ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véel,

d) occiiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z éastky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

¢) ocefiovani podle Géetni hodnoty, které vychazi ze zpiisobli ocefiovani stanovenych na zéklade
piedpish o Géetmelvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychizi » ceny piedmétu ocenéni Zaznamenane ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) occiiovéni sjednanou ccnou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozeni ve sjednanych cen.

Obvykld cena se stanovi porovndvaci metodou na zdkladé pfimého porovndni, a to na zaklade
picpodtu pies cenu ncbo uzitnou plochu zpravidla min. tf (jsou-li kdispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na xikladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovnavanych nemovitych véci, které se o jednotlivého typu nemovité vei mohou lisit.
Tyto parametry nazyvame koeficienly podobnosti. V kaZdém z kocficientd se hodnoti kladné i
zaporné stranky, kleré jsou poté vyjadieny Cisclng.

V pipadé, Ze ocefiovand nemovita véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povodeii atd.), lze v¥$e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srizkou v pfisluiené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V piipadé, 7e predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koeficient niz&i
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tikolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup ocefiovéni spoluvlastnickych podilii je uveden niZe.
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Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkG podobnych nemovitych véei
nabizenych k prodeji (ncbo jiz zrealizovanych prodeji), obcené tedy »aktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenyeh &i jiz prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlasinické podily na nemovitych vécech, a7 na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychio &astech nemovitych
véei. Tato faklickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych véecch je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skutcénost, Ze
v podstaté nejsou k dispovici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véei jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak djc
prostiednictvim uZiti kocficientu niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vy%e zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Zc situace, kdy pfedmétem obchodni transakee nent cela
nemoviti véc, nybr? pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro pipadného zdjemce o koupi
nemovité viei znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Zc se po nabyli dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho tsudku ani s ni taklo
nakladat, nybr# bude do budoucna nucen vidy né&akym vplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, sc
naslednd odréZeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecnd niZsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena cela nemovita véce, v disledku
geho je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niz8i, ne7 by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZsi nez polovina cel¢ nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz& ncz tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu 1 v plipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exckuénim fizeni formou vefejné draZby, naopak skulecnost je takova,
7e v tomto piipadé jsou vy&c zmingné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jedté intenzivn&ji, nebot’ sc s ostatnimi spoluvlastniky vpravidla
ncznaji a riziko pripadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Taio sniZena obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samoiného spoluvlastnického podilu na
nemovilé véci samoziejmé vohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjiSténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 2 vikona
& 151/1997 Sh., o occiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
kierd by byla dosaZena pii prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovini
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Fritom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldsini
obliby. Mimoiddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, diisledky pFirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zviasini oblibou se
rozumi zvldstni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovndanim.

S ohledem k vyde nastinéné obecng obtiZné obchodovalelnosti spoluvlastnickyeh podilt je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
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odpovidalo mechanickému matematickému  vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korckei ceny vynésobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jel& cenu dale poniZil, a to kocficientem m7si obchodovatelnosti spoluvlasinickych
podili.

Jednd se o vakladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadé, ze
v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vySe uvedencho, lze zvolit postup jiny, nicméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobng vysvétlen a popsén, jak je jiz uvedeno vyse.

4.3. Vysledky analyzy dat

LV €. 44
1. Hodnota pozemkii
I.1. Pozemky Kameniéky (okr. Chrudim) 163 178,- K&
LV ¢. 44 - Obvykla cena
162 000 K¢
slovy: Jednostoicdesatdvaltisic K&
LV &. 96
1. Hodnota pozemku
1.1. Pozemck Svratka (okr. Chrudim) R5 526,- K&
1.V €. 96 - Obvykla cena
84 000 K¢
slovy: Osmdesatétyfitisic K& 1
Hodnota pozemku 248 704 K¢

Silné stranky
- piistup k pozemkim.

Obvykla cena
246 000 K¢

slovy: Dvéstédlyficetiesttisic K&
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

PF zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejit) v daném misté a ase se skutcénostmi zjiSténymi pfi mistnim Setfeni. Pfi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychézeli z adajii uvedenych v katastru nemovitosti. V
databéizi jsme nadli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, # nichz jsme vybrali ty, které nejvice
odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, staii a celkoveho stavu; tyto
porovnavaci nemovilé véei byly ndsledné pouZity pro vypocet obvyklé ceny. Ur€eni obvykle ceny
nemé za cil zjisténi obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena
slouZ jako podklad pro stanoveni nejnizSiho podéani pro drazbu. To, jakou ma ncmovitd veéc
skute#né hodnotu, za niz mize byt v daném mist& a Case prodana, sc ukaze teprve v draZbé.

V souladu s vye uvedenym byl proveden vypoget porovndvaci hodnoty, ktery je uveden v odstavel
4.2,

=L F =

v —



5. ODUVODNENI =

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na vakladé vysledkd analyzy, které jsou objeklivnim vystupem aplikacc zvolené metody v
kombinaci se shromazdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mo7né je3t¢ zodpovedét
znaleckou otdzku v zavislosti na charakieru a specifik oceffované nemovité véci. Znalec interpretuje
visledky analyzy dal. V této interpretaci pak jiZ znalec promita své vlastni zkuSenosti a vnasi do

snaleckého posudku subjektivni prvek s odkavzem, jak je napi. popsano v Advokdtnim bulletinu
11/2020.

Na zékladé provedeného porovnéni s odkazem na soubor dat obsaZeny vyse v odslavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. ocefiované nemovite

véci, a také s ohledem na pFipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedené
objektivni vaokrouhlen¢ vysi.

5.2. Kontrola postupu

Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) a7 e.

a) vybere zdroj dat byla provedena
b) sebere ncho vytvori data - byla provedena
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) a7 e) - byla provedena
o) zformuluje waver ) byla provedena
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| &' 6. ZAVER |

6.1. Citace zadané odhorné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 246 000 K¢

slovy: DvéstéétyiicelSestlisic KE

Otazka ¢. 1

Znaleckym tikolem bylo provést ocengni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemcich pare. & 607/1 (trvaly travni porost) a parc. . 608/1
(trvaly travni porost) v kal. izemi Kameniéky, obec Kamenicky, okres Chrudim, zapsano na .V 44.

Odpoved’ €. 1
Na zakladé vyde zjifténych skutetnosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 162.000,-K¢.

Otizka &. 2
Znaleckym tikolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o

velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. ¢. 721/11 (lesni pozemcek) v kat. tzemi Svratka,
obec Svratka, okres Zddr nad Sazavou, zapsdano na LV 96.

Odpoved’ &2
Na zakladg vy¥e zjisténych skutetnosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 84.000,-K¢.

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

SEZNAM PRILOH

podet stran A4 v piiloze:
Vypis # katastru nemovitosti pro LV &. 44, k.. Kamenicky 2
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 96, k.0. Svratka
Snimek katastralni mapy
Ortofolomapa
Mapa oblasti

- O T S S

Fotodokumentace nemovité véci
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Dopliujiei informace
Odména byla sjednana v souladu s vyhladkou &. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrdasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Lukas Holbauer
Jakub Chrastecky

Oznateni osoby, ktera je povinna na #idost organu veicjné moci osobng stvrdit ncbo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelai (§ 28 zikonma & 254/2019 Sb. o znalcich, vnaleckych kanceldfich a zmaleckych
tstavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A_, L.L.M.

Ing. Jifi Roub

Konzultant ncbyl pfibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znaleckd spole€nost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve vnéni pozdgjsich piedpisi, do prvého oddilu
scznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou &nnosl, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod Cislem ZP-23362 cvidence posudkii.

V Praze 31.10.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

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

- 20 -

S ——






AR iy










o

:  Y9%uiueg

L =)
#

\ iy B
A RS

guwn?.._ncu_




P ) .
i
. .J_ - w
¥

3 :.N_.x..r_.hm.m. !,
Wy

VPBU dyuaig o

_ r%ﬂm _.._.....mw_..ﬂ..o_._ n:m

MY ,...-..r—a
.._:E.Hm.E:__:U.v_ -

9 g

ek "
R










