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| ZADANI

[Znalecky kol ' l

Znaleckym tukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idcdlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/3 (jedna tietina) na pozemcich vedenych ve wjednodudené cvidenei — parcely puvod
Poremkovy katastr - pozemku parc. ¢. PK 804 v kat. Gwzemi Ostrov u Macochy, obee Ostrov u
Macochy, okres Blansko, vapséno na LV 405.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, o z 9 zakona ¢
151/1997 Sh., o ocefiovani majctku a o zméné nekterych zakont {x'&k{m oce ni majetku)o¥e

znéni pozdgjich predpisi.
s %53 majﬂlfI a@ vyklou

(2) Obvyklou cenou sc pro cely tohoto zakona rozu na pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo, pii poskytovani stej ebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke ocenéni. Pritom se chny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se itaji vlivy mimora okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujieiho @ni 7v148ini A C MimoFadnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji napfiklad stav tisné pr dﬁN o kupujfci usledKy prirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumé)i : ahy maje é nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvla%taf oblibou sc rozumi gylastni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztabu k nim. (}l’.w 4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby

a uréi sc¢ ze sjcdnanych Q_mwmaﬂm.
2

(3) V odivod ech, kdy nc u<cenu urdit, ocefiuje se majelek a sluZba trZni
hodnotou, i pravni piedpi vi jinak. PFitom se zvazuji viechny okolnosti, kieré
maji na trzni ni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4 i u se pr 1'1t zdkona rozumi odhadovand ¢astka, »a kierou by mély byt
majetek sluzba s.mé ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
ato v odnim stykifuskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezilém
marketingu, kdy ka n jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho

zakona rozumi, Ze G¢astnici smény jsou osobami, které mezi scbou
jemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

I\f’j‘klati pojmi a popis metod ocenéni:

1) Pokud tenio zikon nestanovi jiny zplsob occiovi
cenou.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jcjiz viic se promitly mimoiadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvIadini obliby.
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(7) Cena urtena podle tohoto zikona jinak neZ obvykla ccna, mimofédnd cena nebo trZni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovini ¢innosti ncbo hmotné zachytitelnych vysledki innosti.
(9) Jinym #plisobem ocefiovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho vikladé je

a) nakladovy zpflisob, klery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni piedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zphsob, ktery vychézi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné
vynosu, ktery lze » pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle gl

anc¢ho nebo
lalizace toheto

vynosu (trokové miry),
¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychdwi » porovnani pfedmétu Umlx jnym ne @1

pfedmélem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim tézZ veci udvuxeni jing
funkéné souvisejici véei, @

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které azf z @astky, na kierou piedmet ocenéni zni
nebo kierd je jinak zicjma,

¢) oceflovani podle detni hodnoty, které L Ve /pu"iﬁhﬁ oce tanovenych na zdkladé
pledpist o ucetnictvi,

) ocetiovani podle kurzové hodn vychﬂi‘z c &u ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

predm&u ocenéni sjednana pii jeho prodeji,

ni %
. %f na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
do

vatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZto
utné konstaloval, ¢ v podstaté neexistuje v luzemskych

novieni ceny obvyklé vychds ve vzorkii podobnych nemovilych véci

nabizenych k frodeji y jiz zrcalizovanych prodejii), obecné tedy zaktualni tr7ni ceny
porovnatelnych n pch véci, aviak nemovitych véci nabizenych & jiZ prodanych jako celek.
Ackoliv slav ovité vEci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak

vesmes sede

spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzicné vyjimky, veicjné
of’ na realitnim trhu je takika miziva poptévka po takovychto &astech nemovitych
tickd neexisience trhu sc spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
1izké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skutetnost, 7e
& nejson k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybr¥ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prosticdnictvim uZiti koelicientu niZzii obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila.

'
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Vedle v{ic zminéného problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminil, %e situace, kdy pfedmétem obchodni transakcee neni cela
nemoviti vée, nybr# pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemec o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti danc¢ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véei, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovilé viéci zcela libovolng dle vlasiniho tGsudku ani s ni taklo
nakladat, nybr# bude do budoucna nucen vidy néjakym zpisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tylo nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlasinického podilu

1

prodeji, ktery je obecné niZdi v porovnani se situaci, kdy jc nabiz i nemoyita vée, v da
&choZ je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického p w&m, nez by na@
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad luvlastnické 0
i\ véci, u VClﬂCDS‘% jeho
je lomu i v/piips rodeje
7c v tomto piipadé jsou vyde zminéné problemébic
kupujicimi vniméany dokonce je3t& intenzivngji, n
icely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosaZena pii pro ného majetku nebo pii poskytoveani
stejné nebo obdobné sluzhy v o

nisledné odréZeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce, spe
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZdi ncZ polovina celé
spoluvlastnického podilu v exckuénim fizeni formou v
{' se s ostatnémi spol tniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimije tim padem j akcentovano.
‘Tato sniZend obchodovatelnost musi bytepii weenovani samotich wlastnického podilu na
ce WStanoveni § 2 odst. 1 vdkona
¢. 151/1997 Sb., o occfiovani vyklou cenou
sty tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, kieré ‘maji na c
mimorddnych oko SQ”:“””I}H&:I: ' vajictho nebo kupujiciho ani viiv zvldSini

prodejni cena niZ%i ncZ tictina celé nemovité véei
nemovité véci samoziejmé zohledngna &'t omplikac b ' emitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak “est vypl?vs'i" y

v, aviak do jeji vyse se mepromilaji vlivy
obliby.”

8 ohledem ! obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nulné it obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZsi, neZ by
odpo ému vyjadieni hodnoty podilu z cclku. Nelze LludiZ
vyslednow, cenu slanovit peuz y soudin velikosti spoluvlastnického podilu s ccnou celku. Je
proto nejen zjisie yklou cenu celku pied korckei ceny vynasobil spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cénu dale poniZit, a to koeficientem nizi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podilii.
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| VYCET PODKLADU |

|Z4kladni pojmy a metody ocenéni |

Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, ktera 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 se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy¥e se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti (rhu, osobnich
poméréi prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu sc
rozum&ji napiiklad stav tisng prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodni bjinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné i i
prodavajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se rozumi zv1&ini hodpota prikla
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiug %\

a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnéni bylo provedeno na vékladé realizovanych prodeji
dat je informatni databaze realilni kancclafe, vlastni, da

porovnanim min. tfi obdobnych nemovi i. Porovnini
vyhodnoceni shodnych parametrii poro ;

jednotlivé koelicienty.
jednotlivych koeficientech.
lkového koeficientu.

[PFchled podkladi

o zdrojové dokumentysa infosmace, které maji fcho odborného ndzoru vliv na vypracovani

NiZe uvadime vypis podkladd, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpéno. Jedna se
#naleckého po ovézeni uloZen clého tkonu:

n kutora Mg a Havlice o ustanoveni znalecké kanceldie a objednavka
ku've dne 17.1 pod €. 197 EX 3209/12-122.

- mapa okoli.

- ortofoto a@
ace z katastru nemovitosti.

ce z vefejné dostupnych zdroji.

- vypis gcngl-aﬁckél;®aénjho systému.

- informace o realizovanych cendch » dostupnych databazi.

s —— s
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NALEZ l

iMistupis |

Méstys Ostrov u Macochy se nachézi cca 15 km jihovychodng od mésta Boskovice, cca 25 km
severozapadné od mésta Vyikov a cca 10 km vychodné od mésta Blansko. Jedna se o méslys se
stiedn® rozvinutou infrastruklurou a s nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Sirsi nabidka
obéanského vybaveni je dostupné v Blansku, Vyskové a v Boskovicich. Do méstyse vedou silnice
11. t¥idy.

Typ pozemku: O vast. plocha [ ostatni plocha 1 plde
[ trvalé travni porosty O vahrada ny
Vyuziti povemkii: 0O RD O byty [0 rekr.objekt [ garaz jiné
Okoli: O bytova zona O primyslova '\K O nékupni@
B ostatni
Piipojky: O/Ovoda 0O/ 0O kanalizace n 6
vef. /vl 0O/ O elekiro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pgsky): [ MIID leznice %s
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalui if. ilmice 11, 11LAE

Poloha v obci: okrajova ¢ast - samota
fistup k pozemku: [ zpevnéné komunikace On nénd komamikace

|Celkovy popis

Occfiovany pozemek se nachazi c
Ostrov u Macochy. Jedna se o

scverozapadng o rajc zastavéné Casli mdéstyse

ovemek tvariizkého pasu. V katastru nemovilost je

pozemek vedeny ve zjednoduSe i — parcely piiwod mkovy katastr o vyméfe 1 593 m?.

Pozemek je na zépadni strang ohraniceny lesnind pgroste nachdzi se v lanu. Pozemek je svazitly

k jihozdpadni strang. f ocenovani byl po udrovany a vyuZivany. K pozemku nevede
.

zadna pifjezdova cesta *
0 Mm*avxk%
led

Toremek sc

i lo'zjisténo. Tyto &

nebyla zjis

sti jsou zohlednény v cclkové obvykle cené.

Veéena

Mozny pronijem occiigvanyieh pozemki byl konfrontovin telefonickym dotazem na pfislusny orad
Méstyse, kde o fmoZném jjmu neméli bliZ3i informace.

&




|Rizika '

Rizika spojend s pravonim stavem nemovité véci:
NE Nemovita véc je fadné zapsana v katasiru nemovitosti '
ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci pfimo v vefejné komunikace
Komenléi: K pozemku nevede #idné piijczdova cesta.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO  Poloha nemovité véci v chranéném tizemi
Komentdi: Pozemek sc nachdzi v CHKO Moravsky kras.

Viéenid bi'emena a obdobni zatizeni:
ANO Exekuce
Komentai: Vécna biemena ncbyla zjiSténa.




ZNALECKY POSUDEK |
1. Hodnota pozemkii l

1.1, Pozemek Ostrov u Macochy (okr. Blansko)
Porovnavaci metoda

_Piehled srovnatelnych pozemlii:
Nizev: L., Sofuvka, realizovany prodej ze dne 15.6.2021. ]
Popis: Jedna se o realizovany prodej zemédélského pozemku pare. & 2225 v k.. Soduvka o |

viméie 4 631 m?,
Kocficienty: \

redukce pramene ceny -
velikost pozemku -
poloha pozemku -
dopravni dostupnost -
moznost zaslavéni poz. -
intenzita vyuziti poz. -

So

vybavenost pozemku -
tivaha zpracovatele ocenéni -
Cena Vyméra pravena JC.
[K&] [m?] | K&/m® ]
83 400 4 631 18,01
Nirev: et Vaviiinee na Morave y fi) 4 .
Popis: Jedna sc o realizoyany p cdélske parc. ¢. 2242 v k.. Vaviinec na
Moravé o vymeéie ;
Koeficienty: ‘
redukec pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
K ¢ A 1,00
i 1,00
4 6 1,00
inteny, iti pez. 1,00
1,00
1,00
Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
JC | K&/m? ] Kc [K&m? ]
22,78 1,00 22,78

dol v Moravském Kkrasu, realizovany prodej ze dne 10.11.2021.
se o realizovany prodej zemé&délského pozemku parc. €. 1355 v k.. Suchdol v
vském krasu o viméfe 2 814 m?.

Mene ceny - 1,00

pozemku - 1,00

a pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
monost zastavéni poz. - 1,00
intenvila vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00



uvaha vpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upraveni JC.
[Ke] [m?] JC [ Ké/m?* ] Kc [Kém? ]
80 000 2 814 28,43 1,00 28,43
Zjidténa primé&rna jednotkovi cena 23,07 Ké/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkil
Kocficicnt redukce pramene ceny zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pﬂuzm
sjednanych cen, které byly sjednany v deldim Casovém dGseku, bude v tomto enlu vﬂadren

vyvoj obvyklé ceny v Case. Na vékladd Casové Fady bude pﬁ%luﬁnym m _]::r_lnami cc
promitnuta do soutasného obdobi, v kierém je ocenéni provedeno. b

Koeficicnt moznost zaslavéni pozemku zohlediuje: moZnost st\xmwan}mh ne
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkli zohlediiuje: velikost m:mrw: ch edem k
ncmovitym vécem srovnavacim.

Koelicient intenzity vyuZiti zohlediluje: intenzitu v}r i oceriovanycl vi véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient polohy pozemku: zohlediiuje ernnwt}r'c urzemniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dnptav\ ) whlede m vécem srovndvacim.
Koeficient vybavenosti poz ujc vyhav iisMiSenstvi ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vée mvn&wu

Koeficient dﬂpravm d@nnsﬁ: zohledimje

i dostupnost ocefiovanych nemovitych véci

vzhledem k nema scenfsrovnavac

inost ncmovité véci na soucasném realitnim trhu.,

méra  Jednotkova  Spoluvlastnicky  Celkova cena

Parce y - a S stnicky C A
b m cena podil pozemln
[ Ké/m?) | Ké|

PK 1593 23,00 1/3 12213

Obvykli cena pit rel ceny 12213
NiZ3i obchodo st ritnich *0,75 - 9 159,75
spoluvlastni

Celkovi emkii 1593 Ilodnota pozemki celliem 9 160

- 10 -



ODUVODNENI |
1. Hodnota pozemku
I.1. Pozemek Ostrov u Macochy (okr. Blansko) 9 160,- K&
Hodnota pozemku 9 160 K¢

(realizovanych prodeji) v daném misté a Case sc skuteCnostmi 7jiSiénymi pii
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z udaji uvedenych
realitnich kancelafi, vlasini databaze, analyzaéniho portalu a katas * i. V datab
nasli srovnatelné porovndvaci nemovité véei, z nichZ jsme vybrali\

a‘elsv

|
|
|
|
|
|
|Komentsi ke stanoveni vysledné ceny 1
Pfi zji§téni ceny obvyklé klademe diwaz na srovnani nemovityeh véci zg, sjednanych cen

ocefiované nemovité véci napf. co do lokality, velikosti, stafi el stavu; tytc-

nemovité véei byly nasledn& pouZity pro vypocet obvyklé i obvyklé emd va cil
zjisténi obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci\Namj vend ob k]%lnuii jako
podklad pro stanoveni nejniz$iho podéni pro draz 4 nemovita v né hodnolu,

S
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| ZAVER l

Na zikladé vyic zjisténych skutednosti stanovujeme cenu obvyklou idedlniho spoluvlastnick¢ho
podilu o velikosti 1/3 (jedna tietina) na pozemcich vedenych ve zjednodusené evidenci - parcely
piivod Pozemkovy katastr - pozemku parc. & PK 804 v kat. izemi Ostrov u Macochy, obec Ostrov
u Macochy, okres Blansko, zapsano na LV 405 v objekiivni zaokrouhlené vysi 9.300, - K&.

Dle § 57 vyhlagky & 503/2020 Sb. Znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)

az c) téz veskeré skuleénosti, které vzhledem k pouZitym podkladim a meto ohou sniZovatl
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, 7e nami zjidténé podkl: ostatené p \
stamoveni obvyklé ceny dle novely zikona o ocefiovani. Pfi stanovenigb , jak je uved

vyse, vychdzime z realizovanych cen a z tdaji ziskanych pii rn{f: piipadé,
nebylo umo#néno vnitini ohleddni nemovilé véci, tak nas zmrcr i nemusi byt r
zkreslen. VySe uvedené skutcénosti jsou wavislé od prax jektivniho

stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci oso lﬂ_]l{..-"lml 0. vani

znaleckého posudku. Dle naseho odborného nazoru a p iuva‘t vliv uv csleni
z velké &asti »a minimalni. % E
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ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podéva Znalecka spoletnost s.r.0., s¢ sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackeho 715/15,

PSC 110 00, 1C 29042054, zapsana MSpr f‘R &j. 165/2010-0D-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢.

36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., ve zn¢ni pozdgjiich pfedpisi, do prvého oddilu
seznamu tstavi kvalifikovangych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsin pod pof. €. ZP-22384 znaleckého deniku.
(Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sh. @

Osoby podilejici sc na zpracovéni znaleckého posudku:

: C)
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M. \\
Ing. Jifi Roub

Ing. Lukds Holbauer

Jakub Chrastecky %
Oznadeni osoby, klerd je povinna na Zadosl orgdnu Vefciné moci @

#nalecky posudek nebo blize vysvétlit jchu pokud maleck_'-,r'

kancelai (§ 28 zdkona ¢&. 254/2019 cich,
ustavech): j‘ﬂ

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

Ing. Jit§ Roub ) ‘*
0‘ @\k

?nalecké spu
Pal ax:kél
Nmrc Mesto

.

bné sivrdit nebo doplnit
k zpracovala znaleckd










|
|
|

i
] IC
o] IR = B N

T
Tk

\
X
X






