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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idcalniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/12 (jedna dvanactina) na pozemku parc. €. Si. 93 (zastavéna plocha a nadvofi), jeho?
soucasti je stavba &p. 53 Lo%anky, zpiisob vyuziti: rod. dim, véeind piislufcnstvi v kat. Gzemi
Losanky, obec Losany, ¢dst obee Loddnky, okres Kolin, zapsano na LV 191.

1.2. Uéel znaleckého posudku

el znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro cxckuéni Fizeni.

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

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 16.02.2023.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znaleckd kanceldf pfi zpracovani znaleckého posudku vybira a definuje zdroje dat, kter¢ budou
v daném znaleckém posudku posuzovény. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany predmét (véc),
veicjné zdroje, informacni databéze, informace ziskané pii misinim Sctfeni €i jakakoli jind vslupni
data, jcz maji byt zkoumana a vyhodnocena. Znaleckd kancelad pfi vybéru zdroju dat postupuje
nisledovné:

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

. Katastr nemovitosti je soubor vidajit o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové wrceni. Jeho souédsti je evidence vlastnickych a jinych
véenyich prdav a dal§ich, zdkonem stanovenych, prdv k témto nemovitostem. Kalastr nemovitosti
obsahuje Fadu dilezitych tidajii o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a to dle
zdkona & 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zdakon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (R UIAN) Jje jednim ze zdkladnich regisirit vefejné
spravy. Je verejnym seznamem, nevede Zddné osobni iidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
vefejnou sprdavi. Obsahuje laké tidaje o tizemnich prvcich, vizemné evidenénich jednotkdch a jejich
vzajemnych vazbach [zdroj: cuzk czf*

Ziskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tfetich stran a tim jsme ziskali dal¥i udajc jako
jsou napf. mapové podklady tzemi, ortofotomapy, tzemni plany aj.

2) Sckundérnim zdrojem dat je misini etfeni, pfi kterém jsou sbirina data o occiiované nemovite
véci pfimo na misté na zakladé vn&jiiho ohledani, véetné pofizeni podrobné lotodokumentace.
Pokud je nam poskytnuta alespoii &astetnd soudinnost jsou ziskéna dale dala o vnitfnim
uspoFaddnim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochézi také k zaméfeni nemovilé véci
v pfipadg stavby je-li umoZnén piistup do vicch prostor objekiu.

Dal%im deflinovanym zdrojem dat jsou aplikace spolegnosti Valuo.cz, RE\MAX, &i jinych realitnich
kancelaii, z kterych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorki. Tylo data je
nutné potom jednoznacné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, = kter¢ho je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladi, z kterych bylo p¥i vyhotoveni znaleckého posudku Eerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nafcho odborn¢ho ndzoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého tikonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o uslanoveni znalccké kancelaie a
objednévka znaleckého posudku ze dne 24.01.2023 pod €.). 120 EX 278067/11-211.

- informace ziskané p¥i mistnim 3cticni napf. folodokumentace pofizena pii prohlidee, »ji%téni
skutcénosti dotéené nemovité véci dnc 16.02.2023.
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- Tist vlastnictvi &. 191 ze dne 09.01.2023, vyhotoveno dalkovym piistupem pro Géel: Provedeni
exekuce,

- katastralni mapa, vlein& orlofotomapy zc dne 08.02.2023, vyholoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace (fetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.C7) dile se
jednd o portaly slalni spravy jako jc napf. databaze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 08.02,2023,

- vyrozuméni o provedeni ohledani nemovitych véci ze dne 24.01.2023.

- informace o realizovanych cenéch z dostupnych databdzi (katasiru nemovitosti):

- rcalizovany prodej vedeny pod &slem vkladového Fizeni V-7267/2022-204. Podani k
okamziku 18.08.2022, sparovany s databazi RE/MAX pod &islem 272-NP00269,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-3694/2022-204. Podani k
okamzZiku 21.04.2022, sparovany s databdzi RE/MAX pod ¢islem 061-NIP02220,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-2354/2022-204. Podéani k
okam#iku 11.03.2022, sparovany s databazi RE/MAX pod Cislem 079-NP0159%4,

Podrobny popis dat, kterd byla pro ocenni vybrana (srovnavaci vzorky) a pouZita dle
nadelinovanych kritérii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data viskand primarn¢ z katastru nemovilosli a sekundarn¢ z databazi aplikaci
tictich stran na nich navazujici.

Dala lze povaZovat za vérohodné, protoZe kalaslr nemovitosti jc vefejny seznam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u tfetich stran, protoZe nemaji zijem a vliv v dané véei.

Data ziskana pfi mistnim Setfenim povaZujeme za vérohodnd a pravdivd, proloZe byla porovnana
y/malcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tfetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Na zdkladé definovanych zdrojii dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle niZe naznaceného
postupu.

V nalezu je popsani ocefiovana nemovita vée, viéeing jejiho okoli. Data byla vytvofena na zékladé
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z misiniho Zetfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véei, tidaje od vlastnika, dluZnika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
piilomna) a » aplikaci téctich stran (mapové podklady, izemnim plan aj.).

Zvypisu z listu vlasinicivi jsou z katastru nemovitosti ziskény katastralni mapy pfedméinych
occiiovanych nemovitych véci, v&etné soufadnic GNSS a také propojeni s registrem (vemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovilé vEci na inZenyrske site,
zpiisob vylapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vyse popsaného datového souboru ocefiované nemovité vécei jsou volena subjektivné kriléria
pro vybér srovnavacich nemovityeh véei. Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost
vychévzejici z charakteru uZivani nemovité véei, které jsou rozdéleny v nékolika zdkladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, kieré sc dale déli dle jejich zplsobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vybér z nadcfinované mnoZiny vzorkl. Kritéria jsou volena dle specifika
occiiované véci subjeklivng, viz niZze bod 4.2. Jednd se napi. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
slav, atd.

Jako primémi zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouzi opét katastr memovitosti (kupni
cena=realizovany prodej) a aplikace spolefnosti Valuo.cz, kicra propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inveraty. Z rcalitni inzerce jsou viskdny fotografic, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskén Gdaj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lze vyZadal také kopii kupni smlouvy. V pifpad€, Zc ncjsou podle zhotovenych kritérii nalczeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databéze spoleénosti RE\MAX & jiné realitni databaze,
ktera takté? jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovniavaciho vzorku.
Pokud ani v této databdzi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dat z katastru nemovitosti. V tomto piipadé jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cend a RUIAN, viz vyic. Z aplikaci tietich stran lze pak dohledat fotografie nemovité véci z velejné
komunikace, ale #pravidla star§iho data.

7iskana data jsou nize uvedena v pichledné tabulce v oddilu &. 4.2, kde jc zobrazena fotogralie
objeklu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikacc pomoci adresy, kupni cena, véctné €isla Fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovivany v pichlednych tabulkach, pfevazné véetne
fotografii a popist. U srovndvacich nemovitych véei jsou také uvedeny realizované ceny sc
gouviscjicimi adaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni (daje: kraj Stiedocesky, okres Kolin, obec Lo3any, k.0. LoSinky
Adresa nemovité véci:  &.p. 53, 280 02 LoSanky

Mistopis

Obec Logany se nachazi ve Stiedofeském kraji, cca 6 km jihozdpadné od mésta Kolin, cca 11 km
severozapadng od mésta Kutnad Hora a cca 17 km jizné od mésta Pod&brady. Césti obce Toany jsou
Lo%anky. Jedna se o obec se stiednd rozvinutou infrastrukturou a s nizkou nabidkou obcanského
vybaveni. Roziifcnd nabidka obanského vybaveni je dostupnd ve vySe zminénych méstech.
Ved&lavaci zafizeni a zdravotni péée jsou zajid€ny také ve vyse zminénych méstech. V obei se dale
nachézi obchod s potravinami, obecni tfad, restauradni zafizeni a knihovna. Dopravni obsluZnost
obee zajistuji autobusy.

Ocefiovani nemovita véc se nachdzi v mistni &asti LoSanky €.p. 53 v zéstavbé rodinnych dom.

Zastavka autobusu ,,l.o%any” sc nachazi cca 800 m od ocefiované nemovité véci.

Situace
Typ povemku: Bd zast. plocha [1 ostatni plocha L1 orna piida
[ trvalé travni porosty O vahrada O jiny
Vyuziti pozemki: B RD O byty O rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: B bytovi #6na O primyslovi zona O nakupni zoma
O ostatni
Piipojky: ®/Ovoda /0O kanalizace O/ 0O plyn
vef. / vl & /O clektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut péky): [ MIID O Zeleznice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut antem): [ dalnice/silnice I. (. B silnice IT.,ITT. 4
Poloha v obei: okrajova ¢ast - zastavba RTD
Piistup k pozemkun [ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

PFistup pfes pozemky

pare. &. 603/1 Obec LoSany, &. p. 13, 28002 LoSany
parc. & 571/2 Obec LoSany, €. p. 13, 28002 Lo3any
parc. €. 565/2 Obec Losany, €. p. 13, 28002 Lo3any

Celkovy popis nemovité véci

Jedné se o samostaing stojici rodinny diim s jednim nadzemnim podlazim a obytnym podkrovim a
ptidon. Budova je pravd&podobné zaloZena na zékladovych pasech. Konstrukee budovy je #déna a
jeji stavebné - technicky stav je odpovidajici primémé Gdrzbé. Fasiada domu neni zateplena a nese
ynamky opoticbeni. Diim je z éasti podsklepeny. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z palenych
taSek a v jiZni &4sti pultovd s krytinou » plechu. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Klempiiské
konstrukee jsou » pozinkovaného plechu. Stfecha domu jc opatiena kominem. Okna domu jsou
plastovd. Okna jsou opatfena parapety. Vchodové dvefe domu jsou plastove, Casteiné prosklené. K
domu patii oploceny pozemek. P¥istup k nemovité véci je po misini zpevnéné komunikaci.

7 inenyrskych siti je nemovitd v&c napojena na piipojku elektfiny, vodovodu a kanalizace.

PFipojky nebylo mo#né ovéfit. Vytapéni je pravdépodobné tepelnym Cerpadlem s venkovni
jednotkou, kterd je umist&na na dvofe vedle vchodovych dvefi. Pied vehodovymi vraty je umisténa
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studna.

Na pozemku pare. &. St. 93 stoji stavba rodinného domu &.p. 53. Pozemek je v katastru nemovitosti
veden jako vastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméie 243 m?, Povemek jc rovinaty a oplocen
ocelovym plolem na betonové podezdivee s ocelovymi vraty. Na pozemku se nachazi zpevnéne
plochy, gardZ a hosp. staveni. Konstrukce gardZe je zdtnd s pultovou stfechou a occlovymi
viezdovymi vraty. ITosp. sltaveni jsou zdéna. Pozemek je pfistupny pics pozemky parc. & 603/1,
parc, & 571/2 a parc. €. 565/2, kleré jsou ve vlastnickém pravu obce LoSany.

Sou¢asti nemovité véci jsou IS, studna a zpevnéné plochy. Tyto skutetnosti jsou zohlednény v
cclkové obvyklé cené.

Prislufenstvim nemovité véci je oploceni, gardZ a hosp. staveni. Tylo skute€nosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Najemni smlouvy nebyly #ji¥t&ny. VEcna bfemena nebyla zjidténa.
Ohledani bylo provedeno dne 16.02.2023 bez uéasti povinného. Povinny byl vyrozumén o

provedeni mistniho ctfeni. Ve stanoveny €as a na misto samé se nedostavil, neumoznil provedeni
mistniho Setieni (vnitiniho ohledani) a nepiedloZil stavebng technickou ani jinou dokumentaci.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité viei:

NE Nemovita véc je fadné zapsina v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiiuje podpis zéstavni smlouvy (vznikla véc)
NL Skuteéné uFivéani stavby neni v rozporu s jeji kolandaci

NE Piistup k nemovité véei je zajidtén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véei:
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém Gzemi

Vécna bifemena a ohdobnd zatizeni:
ANO Lxekuce
Komentaf: VEcna bifemena nebyla »jist&na.

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

Na ziklad® vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovilosti 3 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsanc v ¢asti 4.2,



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

PouZity vybrany srovnavaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarmné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivng hodnoceny
jednotlivé odli$nosti od ocefiované nemovité véei. PH analyze dat se vohlediji jednotlive
odliZnosti pfirdZkou nebo sraZkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- typ stavby rodinny diim,
- velikost pozemku do 600 m2,
- lokalita v okruhu cca 20 km.

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim &.p. 53 LoSanky

Ocenovand nemovita véc
Plocha pozemku: 243,00 m*

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediije pfipadnou redukei pramenc ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, ktere
byly sjednény v del§im asovém useku, bude v lomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
tase. Na zakladé &asové fady bude piislusnym indexem sjednana cena promitnuta do sougasncho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 »zohledfinjc velikost ocefované nemovité vécel vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véei v ramci uzemniho celku (velikost sidla, obfanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovniavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piislufenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient K5 zohlediinje piisluSensivi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediuje celkovy stav ocefiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 wohlediinje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véei.



Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Rodinny dim Tynec nad Labem
Lokalita: Smetanova &.p. 216
Popis: Rodinny dim 311 se rahradou, v Tynci nad Labem. Dim z roku 1929 pmﬁcli

posledni rckonstrukei v letech 1981-83 (rozvody elektfiny,vody,topeni a odpadi,
koupelna, okna), v roce 2019 byl do domu piiveden plyn. Dim je v zachovalém
stavu a nabizi se tedy riizné moZnosti rekonstrukee dle potieb a napadu klienta.
Dispozice domu: zadvefi (3,4m2), chodba (9,03m2), obyvaci pokoj (13,86m2),
kuchyii (12m2), loznice (16,56m2), détsky pokoj (6,56m2), koupelna (2,62m2),
toaleta (1,1m2), spiz (2,47m2) z chodby je také vstup do sklepa (6,2m2) a na piidu,
kterd je prostorna vhodna i na pfipadnou pidni vestavbu. V domg jsou zachovany
piivodni dievéné dvcic, véetné dievénych zdrubni. Diim je napojen na vsechny
inZenyrské sité, odpad je sveden do obecni kanalizace. Zahrada nabizi vyborné
sivzemi sc soukromim na klidné posezeni s rodinou & prateli. Na porzemku sc
nachizi jesté daldi mensi stavba a samostatné stojici gard?.

Pozemek: 544,00 m?

Touiité koelicienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objekin 1,00
K3 Poloha 1,00 e
K4 Provedeni a vybaveni 1,05 Zdroj: realizovany prodcj z
K5 Piislucnstvi nemovilé véci 1,00 18.08.2022
K6 Celkovy stav 1,05 (V-R612022-204)
K7 Vliv povemku 0,97

Cena Celkovy koeficient Ko Upraveni cena

3 200 000 K& 1,07 3 424 000 K¢

Nizev: Rodinny dim Chotutice
Lokalita: Pribézna ¢.p. 60
Popis: Rodinny diim je nyni dispoziéné fedeny jako 2+1 s koupelnou a pfedsini. Vzhledem

k velikosti domu je koupelna pomémé velkorysa (5,5 m2) a je rekonstruovana.
Kuchyné (9,5 m2) je spide nudle, ale svou roli plni dostateéné a je v ni vie, co pani
domu potiebuje. Obyvaci pokoj (18 m2) je nejvetsi mistnosti a jsou v ném umisténa
kamna na dievo, ktera spolehlivé vylopi cely interiér. Krom loho je zde jesté mald)
loznice (7.6 m2). Viechny pokoje maji plastova okna. Dim byl v letech 2010-11
rekonstruovan nakladem pies pil milionu a o rok pozdgji byl objekt jedt€é zvenéil
izolovéan proti zemni vihkosti a dvir ze zamkové dlazdy byl vydrendZovan, aby sc
na dvorku nedrZzela voda pii vEEim deiti. Dievéné krovy domu jsou v pofadku,
nenapadené a suché. Na stiefe je cihlova tadka, nikde nevatéka. Tepla voda do
kuchyné i koupelny je z cl. bojleru o objemu 80 litr. Sité: dim je pfipojen k obecnil
kanalizaci, vodovodu i elektfing (230 i 380 V). Plyn jc v obci zaveden, vede kolem)
domu, ale do domu neni zaveden.

Pozemelk: 140,00 m”

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 1,10
K3 Poloha 1,00




K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z

K5 PifsluSenstvi nemovité véci 1,05 21.04.2022
K6 Celkovy stav 1,00 (V-3694/2022-204)
K7 Vliv pozemku 1,01

Cena Celkovy koeficient Kc Upraven: cena

2 990 000 K& 1,17 3 498 300 K¢

Nizev: Rodinny dum Pristoupim
Lokalita: &.p. 98
Popis: Rodinny dfim s projektem na dim 4+kk, 178,64 m2 v zapocat¢ rekonstrukei, s

pozemkem o rozloze 195 m2 v obei Plistoupim, okres Kolin. Na rovinatém,
oploceném pozemku se nachdzi samostainé stojici podsklepeny diim a garaz. Dam|
je napojen na el. energii, vlastni studnu obecni kanalizaci a plynovou pfipojku.
Obee Pistoupim le#i v okrese Kolin, nachizi se piiblizné 3 km jihovychodng od|
mésta Cesky Brod, kde naleznete vedkerou ob&anskou vybavenost. V obei je kola,
obchod, hospoda a knihovna.

Pozemek: 195,00 m?
PouZité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedent a vybaven! L) Zdroj: realizovany prodej z
K35 Prisludcnstvi nemovilé véci 1,00 11.03.2022
K6 Celkovy stav 1,10 (V-2354/2022-204)
K7 Vliv pozemku 1,00

Cena Celkovy koeficient Ko Upravena cena

2 800 000 K& 1,21 3 388 000 K¢

Minimélni jednotkova porovnédvaci ccna 3 388 000 K&/ks
Primérnd jednotkova porovnavaci cena 3436 767 Kclks
Maximdlni jednotkova porovndvaci cena 3 498 300 K&/ks

Vypoéet porovndvaci hodnoty na zakladé piimého porovnani

Priméma jednotkova cena 3 436 767 Kifks
Porovnivaci hodnota pired korckei eeny 3436 767
Velikost spoluvlasinického podilu
*1.00 11200 = 286 397,25
MNi#%i obchodovatelnost spoluvlastnickych * (0,60 = 171 838,35
podilu
Vyslednd porovnavaci hodnota 171 838 K&

Postup vypodtu

Ziskand dala se vyhodnocuji primamé metodou porovnavaci, vyjimeén¢ dlc specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouZit i jiné metody napf. vynosovou v takovém pfipadné je volba
metody v posudku fadné odivodnéna, pro€ do$lo k tomu postupu.
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Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona &.
151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o zm&né nékterych zakoni (zékon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdgjsich predpisii:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocefovéini, occiiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Giécly tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom sc zvazuji viechny okolnosti, ktere
maji na cenu vliv, avak do jeji vy%e sc ncpromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérfi prodavajiciho ncbo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisng prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zcjména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. ZvI4%ini oblibou se rozumi »v1adtni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiujc hodnotu majetku nebo sluzby
auréi se ze sjednanveh cen porovnanim.

(3) V oditvodnénych pifpadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a shuzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom sc zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurdeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) TrZni hodnotou se pro Ggely tohoto zdkona rozumi odhadovand astka, za ktcrou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskule®n&ném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kaZda zc stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro aéely lohoto zékona rozumi, Ze Gfastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvlastni vz4jemny vztah a jednaji vzajemné nczavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt » ocenéni zicjme,
jejich pouziti, vietné pouzitych daji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétlu ocenén,
afelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urleni
obvyklé ceny a trzni hodnoly stanovi vyhlaska.

(6) MimoFadnou cenou sc rozumi cena, do jejiz vyse se promilly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodévajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urtena podle tohoto zikona jinak nez obvykld cena, mimofadné cena nebo trZni hodnota,
jc cena zjisténd.

(8) Sluzbou je poskylovani éinnosti nebo hmotn& zachytitelnych vysledki cinnosti.
(9) Jinym zplisobem ocefiovéni stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdklade je

a) nakladovy #piisob, ktery vychdzi # ndkladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v mist& ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychézi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutetné dosahovaného nebo »

vynosu, kiery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a » kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),
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¢) porovndvaci zpiisob, ktery vychézi » porovnani pfedmétu ocenéni sc stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
[unk&né souvisejici véci,

d) ocefiovini podle jmenovité hodnoty, které vychazi z Cistky, na ktcrou predmét ocenéni zni nebo
ktcra je jinak zieyma,

¢) ocefiovani podle éetni hodnoty, které vychéri ve zplsobl ocefovani stanovenych na zikladé
piredpisit o Getnictvi,

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

g) ocefiovéani sjcdnanou cenou, kicrou je cena pfedmélu ocenéni sjednand pfi jeho prodej,
popiipad& cena odvozend ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na zékladé pfimeho porovnani, a to na riklade
piepottu pfcs cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. tii (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych v&ci. Porovndni je provedeno na zdkladé subjcktivniho vyhodnoceni shodnych
parametrli porovndvanych nemovitych véei, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
Tyto parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kazdém . koeficientii se hodnoti kladné i
vaporné stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselne.

V piipadé, ¥e occiiovana nemovild véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu Fistup,
j "
povodeii, atd.), Ize vydc uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piislusene velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podilia

V piipadg, e pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak sc aplikuje srazkovy kocficient nizsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tkolu (zadavatclem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlasinickych podili je uveden nize.

Metodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychizi zc vzorkd podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodcji (nebo ji7 zrealizovanych prodeji), obeené tedy zakludlni trZni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Akoliv stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmds s¢ jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzécené vyjimky, verejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu jo takika miziva poptavka po takovychto Eastech nemovitych
vécl. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. SkuteCnost, ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlasinickych podilii na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véei jakoZto celky, musi byt jako takova
rovné? vohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dge
prostiednictvim uZiti koeficientu niZ3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyic zminéného problematického aspekiu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nuiné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
nemoviti véc, nybrZ pouze spoluvlasinicky podil, piedstavuje pro piipadného zdjemee o koupi
nemovité véci znatny zdroj potenciondlnich potizi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti danc¢ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véei, tedy nebude opravnén
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rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlasiniho tsudku am s ni takto
nakladat, nybr? bude do budoucna nucen vidy ngjakym zpisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledn& odraZeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodceji, ktery je obecné niZi v porovnéni se siluaci, kdy jc nabizena cela nemovita véc, v disledku
teho? je rovnéz i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlasinického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnické¢ho podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niz& ncZ polovina celé nemovité véei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ¥i ncZ tictina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pfipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exckuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteCnost je takova,
7e v tomto pFipadé jsou vy%e zminéné problemalické charakteristiky spoluvlastnick¢ho podilu
kupujicimi vnimany dokonce je$t& intenzivngji, nebol se s ostatnimi spoluvlasiniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jedté akcentovéano.

Tato snizena obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnick¢ho podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do #ji8tén¢ obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i » dikce ustanoveni §2 odst. 2 zakona
&.151/1997 Sb., o occiiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného, popiipadé ebdobného majetku nebo pri poskylovini
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P'Fitom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérit proddivajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvldstni
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich éi jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldsini oblibou se
rozumi zviditni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobnitho vziahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanyeh cen porovndnim. ..

S ohledem k vye nastingné obcené obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila je tedy
nuiné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovilé véci niZsi, nez by
odpovidalo mecchanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soutin velikosti spoluvlasinického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zji%ténou obvyklou cenu celku picd korekci ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu dale poniZit, a to koeficientem niZ3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jedna se o zAkladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadé, Ze
v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vySe uvedencho, lze zvolil postup jiny, nicméné len
musi byt ve znaleckém posudku podrobng vysvétlen a popsén, jak je jiZ uvedeno vyse.

Priméma jednotkova cena ocefiované nemovité véel (JTCo) je vypottena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovityeh véei (IITCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (LITCs) jsou vypolleny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeflicientu K. Koeficient K¢ je vypoéten jako nasobek jednotlivych koelicienti K1 aZ Ku. V
koeficientech jsou zahrnuty odli¥nosti ocefiované nemovité véei vzhledem k memovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypoétena piimym porovnanim jako aritmeticky
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primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diam &.p. 53 LoSanky 171 838,- K&

Porovnavaci hodnota 171 838 K¢

Silné stranky
- zpevnéna piistupova cesta,
- klidna lokalita.

Slabé stranky

- maly pozemelk,
- nizka obé. vybavenost.

Obvykla cena
171 000 K¢

slovy: Jednostosedmdesatjednatisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

PFi zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovndni nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a ¢asc sc skuteCnostmi zjiSiénymi pii mistnim Setfeni. I'fi
slanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z tidaji uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tietich stran (Valuo.cz, RE\MAX). V databdzi jsme na$li srovnatelné porovnivaci nemovité véci, z
nich? jsme vybrali ty, které ncjvice odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality,
velikosti, stafi a celkového slavu; tyto porovndvaci nemovilé véci byly nasledné pouZity pro
vypocet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny ncma za cil zjisténi obecné € jinak stanovené ceny
nemovilé viéei. Nami stanovend obvykla cena slouZi jako podklad pro stanoveni nejniZiiho podani
pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc skuteén hodnotu, za niz mize byt v daném misté a Easc
prodéna, se ukaZe teprve v drazbg.

V souladu s v§éc uvedenym byl proveden vypodet porovnavaci hodnoty, klery je uveden v odstavel
4.2.
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5. ODUVODNENI =

5.1. Interpretace vysledkt analyzy

Na zakladé vysledkd analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci sc¢ shromazdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni moZné jeSt€ zodpovédét
znaleckou oldzku v zavislosti na charakleru a specifik occiiované nemovilé véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dal. V této interpretaci pak jiZ% znalec promita své vlastni vkufenosti a vnasi do
znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsano v Advokéinim bulletinu
11/2020.

Na vikladé provedeného porovnani s odkazem na soubor dal obsaZeny vy3c v odstavel porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. occiiovaneé nemovite
véci, a také s ohledem na pFipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v nize uvedené
objcktivni zaokrouhlené vy3i.

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

a) vybere vdroj dat byla provedena -
|h) sebere ncbo vytvoii data byla provedena

c) zpracuje data byla provedena

d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky ~ byla provedena

c) interpretuje vysledky analyzy dat _ byla provedena

f) zkontroluje sviyj postup podle pismen a) a7 e) byla provedena

i) zformuluje z&ver byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Othzka

Znaleckym tdkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/12 (jedna dvanactina) na pozemku parc. & St. 93 (zastavénd plocha a nidvoii), jehoz
soucasti je stavba &.p. 53 LoZanky, zplsob vyuZiti: rod. dim, v&etnd plisluSenstvi v kal. dzemi
Lo3anky, obec Loany, ¢ast obee LoSanky, okres Kolin, zapsiano na LV 191.

Odpovéd
Na zékladé vySe jidténych skuteénosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objcktivni zaokrouhlené vy3i 171.000,-K¢&.

OBVYKLA CENA 171 000 K¢

slovy: Jednostosedmdesitjednatisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutetnosti snizujici jeho
presnost

Dlc § 57 vyhlagky &. 503/2020 Sb. Znalcc zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 e) 167 veskeré skutednosti, kieré vzhledem k pouzitym podkladim a meloddm mohou sniZovat
piesnost #dvéru znaleckého posudku. SdElujeme, Zc nami zjisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dlc novely zdkona o ocefiovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyie, vychdzime z realizovanych cen a z Gdaji ziskanych pii misinim 3ctieni. V piipadé, 7e nam
nebylo umoZnéno vnitini ohledéni nemovité véci, tak na$ zavér mize, ale i nemusi byt nepatmé
skreslen. Vyic uvedené skute€nosti jsou zavislé od praxe a subjekiivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle nadcho odborného ndzoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného vkresleni
z velké ¢asti za minimalni.

 SEZNAM PRILOH

poéet stran Ad v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 191 3
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Folodokumentace nemovité véci 2
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Dopliujici informace
(dména byla sjedndna v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A ., [.I..M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Michaela Holeckova
Jakub Chrastecky

Oznadeni osoby, klerd je povinna na Zidost orgdnu vefeiné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvéllit jcho obsah, pokud znalecky posudek vpracovala znalecka
kancelaf (§ 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 piibran.

ZNALECKA DOLOZKA | 1

Posudek podava Znalecka spoletnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &j. 165/2010-0OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zik. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pord&jsich picdpist, do prvého oddilu
scznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou é&innost, a to pro vnalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudck byl zapsan pod Cislem 005738/2023 cvidence posudka.

V Prazc 24.02.2023

OTISK ZNALLCKL PECETI

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