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1. ZADAN |

1.1. Znalecky tukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlasinického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. 958 (lesni pozemek) v kat. tzemi Ujezdec u
Béltic, obec Béltice, okres Strakonice, zapsano na LV 988.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Utel vnaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

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

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 10.01.2023.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroji dat

Znalecka kancelal pii zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, kieré budou
v daném vnaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmét (véc),
veiejné zdroje, informacni dalabére, informace viskané pii mistnim %etieni &i jakdkoli jina vstupni
data, jeZ maji byt zkoumana a vyhodnocena. Znaleckd kancelad pii vybéru »drojii dat postupujc
naslcdovné:

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

. Katastr nemovitosti je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové wrcéeni. Jeho soucasti je evidence viastnickych a jinych
véemyich prdav a dalfich, zdkonem stanovenych, prdav k témtfo nemovifostem. Katastr nemovitosti
obsahuje Fadu dileZitych vdajit o pozemcich a vybranych stavbdach a o jejich vilasinicich, a to dle
zdkona €. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
sprevy. Je verefnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedineénym zdrojem adres nejen pro
verejnou spravu. Obsahuje také tidaje o tizemnich prvcich, tizemné evidendnich jednotkdch a jejich
vedjemnych vazbach [zdroj: cuzk.czf*

Ziskana zdrojova data jsou propojcna s aplikacemi tietich stran a tim jsme ziskali dalsi Odaje jako
jsou napt. mapove podklady twemi, ortofotomapy, tzemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je misini Setfeni, pii kterém jsou sbirdna dala o ocefiované nemovité
véei pfimo na misté na zakladé vnegjSiho ohledani, véetné poiizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskyinuta alcspofi &astcénd soudinnost jsou ziskana dale data o wvnitinim
uspoiadianim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochdzi také k zaméfeni nemovité véci
v piipadé stavby je-li umoznén piistup do viech prostor objektu.

Dal%im definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, RINMAX, ¢&i jinych realitnich
kancelafi, » klerych lve viskat fotografic, popis, rozméry ncjen srovndvacich vzorkid. Tyto data je
nutné potom jednoznatné zidentifikovat s kalastrem nemovitosti, » kterého je ziskdna kupni ccna.
‘T'uto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vlycet vybranych zdroji dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku €erpano. Jedni se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naicho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného vnaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, I.I.. M. o ustanoveni vnalecké kancclaic a
objednavka znaleckého posudku ze dne 19.12.2022 pod &.j. 120 EX 2426/07-139,

- informace viskané pii mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjisténi
skute¢nosti dotené nemovité véei dne 10.1.2023,



- list vlasiniclvi ¢ 988 ve dne 7.12.2022, vyhotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro uéel:
Provedeni exekuce,

- katastralni mapa, véctné ortofotomapy zc dne 23.12.2022, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tietich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) déle se
jedna o portaly statni spravy jako je napi. databaze NPU.ez aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
scrveru mapy.cz zc dne 23.12.2022,

- kopie izemniho planu mésta Bélcice z roku 2016,
- sdéleni ve véei sp. zn. 120 X 2426/07 zc dne 19.12.2022,
- informace o realizovanych cendch » dostupnych databézi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod ¢islem vkladového Fizeni V-2144/2022-406. Datum podani k
okamzZiku 26.4.2022,

- realizovany prode] vedeny pod ¢islem vkladového fizeni V-3232/2022-406. Datum podani k
okamziku 20.6.2022,

- realizovany prodej vedeny pod éislem vkladového fizeni V-2221/2021-406. Datum podéni k
okamZiku 21.4.2021.

Podrobny popis dat, ktera byla pro ocenéni wvybrana (srovndvaci vzorky) a pouzita dle
nadefinovanych kritérii jc obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zdrojem dat jsou data ziskand primarné z katastru nemovilosti a sekunddmé v dalabdri aplikaci
tfetich stran na nich navarujici.

Data lze povazovat za verohodné, protoZe katastr nemovitosti je vefejny scznam. Obdobné lzc
uvazovat u aplikaci u tfctich stran, protoZe ncmaji zdjem a vliv v dané véei.

Data ziskana pfi mistinim Seffenim povazujeme za vérohodna a pravdiva, protoZze byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tietich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat

Na zakladé definovanych zdroji dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle niZe naznaéeného
postupu.

WV nilezu je popsana ocefnovand nemovita véc, véetné jejiho okeli. Data byla vytvorena na zaklade
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Scticni (fotodokumentace, popis
nemovité véei, udaje od vlastnika, dluZnika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu cticni
piitomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, Gzemnim plin aj.).

Z vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskany katastralni mapy predmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, véetné soufadnic GNSS a také propojeni s registrem uzemni
identifikace, adres a nemovitosti.

Dle vyie popsaného datového souboru ocefiovang nemovité véci jsou volena subjektivng kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost
vychazejici z charakteru uwZivani ncmovité véei, které jsou rozdéleny v nékolika zakladnich
katcgoriich: pozemky, byly, rodinné domy, kieré se dile déli dle jejich #pisobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vybér zmnadeflinované mmoziny vzorka. Kritéria jsou volena dle specilika
ocenovane véci subjektivng, viz nize bod 4.2. Jedna se napi. o lokalitu, viméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni wdroj dat pro srovndvaci vzorky slowdi opét kalastr memovilosti  (kupni
cena=realizvovany prodej) a aplikace spoletnosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskany fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskan udaj o realizované (kupni) ccné. Je-li poticba
lzc vyZadat také kopii kupni smlouvy. V piipad€, Ze¢ nejsou podle zholovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér » databdze spoleénosti REWMAX & jiné realitni databére,
klera takiez jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozmeéry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dat z katastru nemovitosti. V tomto pFipad€ jsou k dispozici pouze adaje o kupni
cené a RUIANu, viz vySe. 7 aplikaci tfetich stran lze pak dohledat lotogralie nemovité vici
v vefejné komunikace, ale vpravidla stariiho data.

Ziskana data jsou niZe uvedena v pichledné tabulee v oddilu €. 4.2, kde jc zobrazena fotografic
objcktu, jcho popis, viméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni ccna, véetné &isla Fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat
Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v pichlednych tabulkdch, pfevaZné véetné
fotografii a popisi. U srovndvacich nemovitych véel jsou také uvedeny realivované ceny se
souvisejicimi tdaji.
3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni tdaje: kraj Jiho€esky, okres Strakonice, obec BélCice, k.u. Ujezdec u Béltic
Adresa nemovite véci:  Ujezdec, 387 43 Ujezdec

Sl



Mistopis

Obec Ujezdec je asti mésta Bélgice. Nachazi sc cca 2 km zapadné od mésta Bélgice, cca 11 km
severozapadng od mésta Blaind a cea 11 km jihozipadné od mésta Bieznice. Jedna sc o obec se
zékladni infrastrukturou a s nizkou nabidkou obanského vybaveni. Sir§i nabidka ob&anského
vybaveni je dostupna v Bél¢ici, Blatné a v Bieznici. Do obce vedou silnice T1I1. (Fidy.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha O ostatni plocha 0 ornd piida
0 trvalé travni porosty O zahrada & jiny
Vyuziti pozemkt: O RD O byty [ rekr.objekt I paraze [ jiné
Okoli: 0 bytova zona O] primyslova zona [ nakupni zona
[ ostatni
Piipojky: O/0Ovoda O/O kanalizace O /0 plyn
ver. / vl. /0O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0O MID O Zeleznice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut antem): [ dalnice/silnice 1. ti. B4 silnice 11 ITL.tF.
Poloha v obei: okrajovi ¢dst - samola
Piistup k pozemku O zpevnénd komunikace O nerpevnénid komunikace

PFistup pres pozemky
pare. & 952 Rézova Miloslava, Sportovni 281, 38743 Béléice

Celkovy popis nemovité véci

Ocefiovany pozemek se nachézi cca 250 m jihozapadné od okrajc zastavéné &asti obee Ujezdec.
Jednd se o lesni pozemek ovdlného tvaru. V katastru nemovilosti je pozemek vedeny jako lesni
pozemek o vyméfe 1 022 m?. Pozemek je ze viech stran ohraniéeny ornou pidou. Na pozemku se
nachazi profidly smiSeny lesni porost (dub, buk, biiza) stary cca 85 let. V dobé ocenovani byl
pozemek vyuZivany. K pozemku je plistup pfes sousedni pozemek parc. €. 952, ktery je ve
vlasinictvi pani Miloslavy Rézoveé.

V tzemnim planu je pozemek vedeny jako plocha lesni.

Soudisti ocefiované nemovité viei jsou porosty. T'yto skuteénosti jsou zohlednény v celkové cené
obvykle.

Prislusenstvi nchylo zjisténo. 1yto skutefnosti jsou zohlednény v celkove ceng obvykle.

Vécna biemena ncbyla zjisténa.

Ohledani nemovité véci bylo provedeno dne 10.1.2023.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd viéc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

ANO  Neni zajisién piistup k nemovilé véci piimo z vefejné komunikace

Komentai: K pozemku je piistup pies sousedni pozemek parc. €. 952, kilery je ve vlasiniclvi
pani Miloslavy Razove.

Rizika spojena s umisténim nemovité véei:
NI Memovita véc neni situovana v zaplavovém tizemi

Viena biremena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANQO Exekuce

Komenldi: Vécna bfemena nebyla #jisiéna.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentai: Najemni smlouvy nebyly zjistény.

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

Na zdkladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsané v ast 4.2



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarng porovnavaci metodou, v kierych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odli%nosti od occfiované nemovité véci. Pii analyze dat se zohlediuji jednotlivé
odli$nosti piirdZzkou nebo srdZkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.

Eritéria

pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- lyp pozemkii: lesni pozemcek
- lokalita: k.0, Ujezdee u Béldic, blizké okoli do cca 20 km

4.2. Oceneéni

1. Hod

nota pozemku

1.1. Pozemek Ujezdec u Bél¢ic (okr. Strakonice)
Porovnavaci metoda

P'ichled srovnatelnyeh pozemkii:

Nisev I, Chloumelk u Kascjovie, realizovany prodej ze dne 26.4.2022,
) V-2144/2022-406

Popis: Jednd se o realizovany prodej lesnich pozemki parc. €. 1052, parc. €. 1358, parc. L.
1423, pare. & 1049, parc. &. 1361, parc. €. 1430, parc. €. 1476 a parc. €. 1516 v k..
Chloumek u Kasejovic o vyméte 26 076 m2,

Koeficienty:

redukee pramenc ceny - 1,05

velikosl poremku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,80

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vyméra Jednotkovi eena Koeficient  Upravena JC.
| K& | [ m?] JC [ Ké/m?* ] Kc [ Ké/m? |
400 000 26 076 15,34 0,84 12,89

Nazev: k.. Viska, realizovany prodej ze dne 20.6.2022, V-3232/2022-406

Popis: Jedna sc o realizovany prodej lesnich pozemki parc. & 27/1, pare. & 327 a parc. €.
451/5 v k.. Viska o vyméie 4 354 m”.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moinost zastavéni poz. - 1,00




intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

tivaha zpracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koelicient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K¢m? ] Kc | K&/m? |
40 000 4354 9.19 1,00 9,19

| Nizev: . Nepmnuk, real?zaffin}'r Im_l_'nd_ej“ze dne 21 EITE[]Z_I, V-2221/2021-406

Popis: Jednd se o realizovany prodej lesniho pozemku pare. € 1206 v k.ad. Nepomuk o
vyméie 8 254 m?.
Koeficienty:
redukee pramene ceny - 1,10
velikost pozemku - 1,00
poloha poremku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1.00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,80
ivaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koceficient  Upravena JC,
[ K& [ m*] JC [ Ké/m? ] Ke [ Ké/m*]
107 000 8254 12,96 (0,88 11,40
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 9,19 K&¢/m*
Priméma jednotkova porovndvaci cena 11,16 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 12,89 liéfnﬂ

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemkin
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZziti
siednanych cen, které byly sjednany v deldim éasovém tscku, bude v tomto kocficicntu vyjadien
vyvo] obvyklé ceny v Case. Na ziklade Casové fady bude pfisluinym indexem sjednand cena
promitnuta do souCasného obdobi, v kierém je ocenéni provedeno.

Kocficicnt moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient velikosti pozemki zohledije: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacin.

Koeficient intenzily vyuZiti zohlediuje: intenzitu vynZiti ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovilym veécem srovnavacim.

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

Koelicient vybavenosti poremku: vohlediiuje vybaveni a piislufensivi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovilym vécem srovndvacim,



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

Koeficient tivahy »pracovatele zohlediiue prodejnost nemovité véci na soudasném realitnim trhu.

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

lesni pozemck 958 1022 11,00 142 5621

Obvykli cena pied korekei ceny 5621
[Ni751 obchodovalelnost minoritnich * 0,80 = 4 496,80
spoluvlastnickych podilh
Pristup k pozemkun *0,95 = 4 271,96
Celkovi vyméra pozemkil 1022 Hodnota pozemki celkem 4272
Postup vypoétu

Ziskand data sc vyhodnocuji primarné metodou porovnavaci, vyjimeéné dle specifikace ncbo
charakteru nemovité véci lve pousil 1 jiné metody napf. vynosovou v lakovém piipadné je volba
melody v posudku #adné odivodnéna, proé¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona &.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nekterych zikoni (zikon o ocefiovani majetku), ve
/néni pozdgjsich piedpisi:

1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocefiovani, oceiimji se majetek a sluzba obvyklou
ccnot.

(2) Obvyklou cenou se pro Géely toholo zikona rozumi cena, klerd by byla dosazena pfi prodejich
stegjného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom sc zvaZuji vicchny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyic sc nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho am viiv #vlaSini obliby. Mimoifadnymi okolnostmi trhu se
rozumeji napiiklad stav tisné€ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejmeéna vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou sc rozumi zvlastni hodnota piikladand majctku ncbo
sluZb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urdi se e sjednanyceh cen porovndanim,

(3) V odivodnénych pripadech, kdy nclze obvyklou cenu uréit, oceiinje sc majetck a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlatni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na tr#ni hodnotu vliv. Davody pro neuréeni obvyklé ceny museji byl v ocenéni uvedeny.

(49) Trzni hodnotou se pro Géely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim stylu uskuteénéném v souladu s principem trZniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy ka?di ve stran jednala informovang, uviZlivé a nikoli v tisni. Principem tr#niho
odstupu se pro acely toholo zikona rozumi, 7e GCasinici smény jsou osobami, kieré mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.
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(5) Ur€eni obvyklé ceny a (rZni hodnoly a postup pfi tomto ureni museji byl 7 ocenéni zigjmé,
jenich pouziti, véené pouzitych daja, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu piedmeétu ocenéni,
ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vye se promitly mimoiadné okolnosti trhu, osobni
pomeéry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zdkona jinak neZ obvykla cena, mimofadnd cena nebo (rini hodnota,
jc cena zjiSténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkh innosti.
(9) Jinym zplsobem occiiovani stanovenym timto zdkonem ncbo na jeho zékladé je

a) nakladovy »pisob, klery vychazi z niaklada, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychdzi z vynosu z piedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo »
vynosw, klery lze » pfedmélu ocenéni »a danych podminek obvykle ziskat, a = kapitalizace tohoto
vynosu ((rokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani piedmétu ocenéni sc stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a ccnou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim (€% ocenéni véci odvovenim » ceny jiné
funkéné souvisejici véci,

d) ocefovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni ncho
ktera je jinak zicjma,

e) ocefiovani podle celni hodnoly, kleré vychazi ze zphsobl ocefiovani stanovenych na zakladé
piedpist o Getnictvi,

f) oceiiovani podle kurzové hodnoty, kieré vychdzi z ceny pfedmétu ocenéni zarnamenané ve
stanoveném obdobi na irhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeii,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na zdkladeé pfimého porovnani, a to na zaklade
pfepoCtu pies cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. tii (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zakladé subjcktivniho vyhodnoceni shodnych
parametri porovndavanych nemovityeh véei, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou li%it.
Tylo parametry nazyvame koelicienly podobnosti. V ka#dém » koelicientit se hodnoti kladné 1
zaporné stranky, kleré jsou polé vyjadieny Ciselné,

V piipadg, Ze ocefiovana nemovita véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povodeii atd.), lzc vyde uvedenon vyslednou obvyklou ecnu upravit srdZkou v piislufené velikosti.
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Problematika spoluvlastnickych podili

V piipadé, Zze pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koelicient mZz3i
obchodovatelnosti nemovité véei, neni-li ve znaleckém tikolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Mectodicky postup occiiovani spoluvlastnickych podili je uveden nize.

Metodicky se pro slanoveni ceny obvyklé vychazi vze vzorkd podobnych nemovitych véei
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejii), obecné tedy @ akludlni trini ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych €i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité vécei nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmes se Jednotlivé spoluvlasinické podily na nemovitych viécech, aZ na vzacné vyjimky, veicjné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poplavka po takovychto &stech nemovitych
vici. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obehodovatelnosti spoluvlastnickych podilt na nemovitych vécech. Skuteénost, 7e
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vécech, nybiZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véei jakoZio celky, musi byt jako takova
rovnéz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovilé véci, kdy se tak déje
prosticdnictvim uZiti koeficientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyse zminéného problematického aspekiu pii obchodovini se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v n&€kdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy predmeétem obchodni transakce neni cela
nemoviti vée, nybrZ pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zijemce o koupi
nemovilé véei wnacny wdroj polenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Zc sc po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véei, tedy ncbude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovolngé dle vlastniho Gsudku am s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy néjakym zpisobem kooperovat s ostainimm
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, kieré jsou spojené s koupi poure spoluvlastmického podilu na nemovité véeli, sc
nasledné odrazeji v zajmu potencionalnich kupujicich pii nabidce spoluvlasimickych podili k
prodceji, ktery jo obeené niZsi v porovnani sc situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
teho¥ je rovnéZ i dosahovand prodejni ccna spoluvlastnického podilu nizéi, nez by napovidala
velikost konkréiniho spoluvlasinického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ8i neZ polovina celé nemovité véei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZsi nez tictina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu 1 v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exckuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteénost je takova,
7e v lomlo pifpadé jsou vy$e zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vniméany dokonce jedté intenzivngji, nebol’ se s ostainimi spoluvlasiniky zpravidla
ncznaji a riziko pripadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovino.

Talo sniZend obchodovatelnost musi byt pii oeccliovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovilé véci samozfejmé vohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostaing vyplyva 1 » dikece ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku: ,, Obvyklon cenou se pro ucely toholo zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pFi prodejich stejného, popFipadé obdobného majetku nebo pri poskytovant
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim stylu v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se
zvazufi viechny okolnosti, kieré maji na cenu vliv, aviak do jeji vife se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérit proddvajiciho nebo kupjiciho ani viiv zvida§ini
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhw se rozuméii napfiklad stav tisné proddivajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zefména vztahy
majetkové, rodinné nebo finé osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviasini oblibou se
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rozumi zvlastni hodnota prikiadana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vziahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovndnim.

S ohledem k vy&e nastinéné obeené obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlasinického podilu na nemovité véci niZsi, ncZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoly podilu 2 celku. Nelze tudiZ
vyslednou cenu stanovit pouze jako souin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nuiné nejen zjisténou obvyklou cemu celku pred korckei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybr7 jesié cenu dile poniZil, a to koelicientem niZz&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podild.

Jedna sc o zékladni refercnéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadé, 7e
v ojedinélych pfipadech nelze postupovat dle vysc uvedencho, lze zvolit postup jiny, nicméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak jc jiz uvedeno vyse.

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Hodnota puzemkﬁ
1.1. Pozemek Ujezdec u Béléic (okr. Strakonice) 4272.- K&

Hodnota pozemku 4 272 K¢

Slabé stranky
- piistup k pozemku,
- na pozemku se nachazi profidly lesni porost.

Obvykla cena
4 200 K¢

slovy: Ctyfitisicedvésté K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovilych véci ze sjednanych cen
(rcalizovanych prodeji) v daném misté a ¢ase se skuteCnostmi zjisténymi pii mistnim Selfeni. i
slanoveni porovndvaci hodnoty jsmc vychazeli z ndaji uvedenych v katastru nemovitosti. V
databdzi jsme nadli srovnatelné porovnivaci nemovité viéci, z nichZ jsme vybrali ty, které nejvice
odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokalitly, velikost, stéfi a celkového stavu; tyto
porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypocel obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny
nema za cil zjisténi obeené € jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena
slouzi jako podklad pro stanoveni ncjniziiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc
skuteént hodnotu, za niZ miZe byt v daném misté a ¢ase prodana, se ukaze teprve v drazbé.

V souladu s vye uvedenym byl proveden vypocel porovndvaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei
4.2.
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5. ODUVODNEN(

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Na vakladé vysledki analyzy, kieré jsou objekiivnim vystupem aplikacc zvolené mectody v
kombinaci se shromazdénymi a zpracovanymi daly, zpravidla neni mo#né jeité zodpovédiét
znaleckou otazku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec inlerpreluje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiz znalec promita své vlastni zkuSenosti a vnasi do

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

Na zaklad¢ proveden¢ho porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vyse v odstavei porovnavaci
mctoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranck, viz odst. 4.3. ocefiované nemovite
véel, a také s ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou eenu nemovité véei v niZe uvedené
objektivni zaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu

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

) vyberc zdroj dat _ bylaprovedena

b) sebere nebo vylvoii data byla provedena 3

c) zpracuje data byla provedena

d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena

c) interpretuje vysledky analyzy dat - byla provedena

[) zkontroluje sviij postup podle pismen a) a¥ e) byla provedena i
o) zformuluje zavér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Otizka

Znaleckym ukolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. & 958 (lesni pozemek) v kat. tzemi Ujezdee u
Beléic, obec Béléice, okres Strakonice, zapsano na LV 988,

Odpovéd’
Na zdkladé vySe zi$teénych skutenosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni waokrouhlené vy 4.200,-K&.

OBVYKLA CENA 4200 K&

slovy: Ctyfitisicedvésts Ké

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost
Mehyly #jisieny.

SEZNAM PRILOH
potel stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 988 12
snimek katastralni mapy |
Ortofotomapa 1
Mapa oblasti 1
Folodokumentace nemovilé véci 1
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Dopliiujici informace
Odmeéna byla sjednana v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilcjici s na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Pelrasek, M.B A, T.L.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Lukas Hofbaucr
Jakub Chrastecky

Oznaceni osoby, kterd je povinna na zidost orgdnu vefciné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek spracovala #nalecka
kancelal (§ 28 zdkona & 254/2019 5b. o znalcich, vnaleckych kanceldfich a wnaleckych
nstavech):

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

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl pribran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spoleénost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podlc ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., ve znéni pozdjsich piedpist, do prvého oddilu
seznamu uslavit kvalifikovanych pro smaleckou &mnost, a to pro snalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckeého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod €islem 003549/2023 evidence posudki.

V Praze 25.01.2023

OTISK ZNALECKI: PECET]

Znalecka spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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