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[ 1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnickcho podilu o
velikosti 1/5 (jedna pétina) na povemeich parc. €. St. 1279 (zastavéna plocha a nadvoit), soucasti je
stavba: Mikulovice, &.p. 144, (rod. dim) a parc. ¢. 4147 (vahrada) v kat. tizemi Mikulovice u
Jesenika, obec Mikulovice, okres Jesenik, »apsdno na LV 1441,

1.2. Uéel znaleckého posudku

1J¢el znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exckuéni Fizeni.

1.3. Skutetnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 30.11.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

7nalecka kancelaf pii zpracovani vnaleckého posudku vybird a delinuje zdroje dat, ktere budou
v daném vnaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, vkoumany piedmét (véc),
vefejné zdroje, inlormadni databaze, informace ziskané pfi mistnim Setfeni ¢i jakédkoli jina vstupni
data, jez maji byt vkoumdna a vyhodnocena. Znaleckd kancelal pfi vybéru zdrojii dat postupuje
nasledovné:

1) Primérmim vzdrojem dat je katastr nemovilosti a jeho pridruZene aplikace.

. Katastr nemovitosti je soubor tidajii o nemovitostech v Cexké republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové wréeni. Jeho soucdsti je evidence vlastnickych a jinych
véemjeh prav a dalsich, zdkonem stanovenych, prav k témto nemovilostem. Katastr nemovitos(i
obsahuje Fadu dileZitych tidajit o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a fo dle
zdkona € 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti (katastrdlni zdkon).

Regisir uizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je verejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedinecnym zdrofem adres nejen pro
verejnon spravu. Obsahuje také tidaje o sizemnich prvcich, izemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnyich vazbdach [zdroj: cuzk.cz[*

Ziskan zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tictich stran a tim jsme ziskali dalsi Gdaje juko
jsou napi. mapové podklady tizemi, ortofotomapy, Gzemni plany aj,

2) Sckundarnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pii klerém jsou sbirana data o ocefiované nemovité
véci pfimo na misté na zdklad® vné&jiiho ohledani, vCetné pofiveni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskytnuta alespofi astetnd soucinnost jsou viskdna dalc data o vnilinim
uspofiddnfm nemovité véel, jejim vybavenim a stavu. Dochdzi také k vaméfeni nemovité véci
v pEipadé stavby je-li umoZnén pistup do viech prosior objektu.

Dal&im definovanym zdrojem dal jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, REAMAX, €1 jinych realitnich
kancelaff, = kleryeh lze ziskat fotogralie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorkl. Tyto data je
nutné potom jednoznatné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je »iskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedhi.

2.2. Vyéet vybranych zdrojii dat a jejich popis

Nize uvadime vipis podkladi, » kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpano. Jednd se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nascho odborného ndvoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného »naleckého ukonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni vnalecké kancclafe a
ohjednévka znaleckého posudku ze dne 25.10.2022 pod €. 120 EX 2740/18-190,

- informace ziskané pii mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisteni
skutecnosti dotéené nemovité véci dne 30.11.2022,



- list vlastnietvi & 1441 ze dne 25.10.2022, vyhotoveno beztiplatng dalkovym piistupem pro ucel:
Provedeni exekuce,

- katastrdlni mapa, véetnt ortofotomapy ze dne 24.11.2022, vyhotoveno pies aplikaci katlastro
Marushka, RUIAN,

- aplikace (fetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) dale se
jednd o portily statni spravy jako je napi. databdaze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 24.11.2022,

- kopie (zemniho planu obee Mikulovice,

- vyrozuméni o ohleddni soudnim exckutorem ¢&.j. 120 EX 2740/18 zc dne 25.10.2022,

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

- realizovany prodcj vedeny pod &islem vkladového fizeni V-39/2022-811. Datum podani k
okamziku 5.1.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-2057/2022-811. Datum podani k
okamzika 8.8.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fiveni V-2622/2021-811. Datum podéni k
okamziku 8.9.2021.

Podrobny popis dat, kterd byla pro ocengni vybrana (srovndvaci vzorky) a pouZita dle
nadefinovanych krilérii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudka.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primdrné z katastru nemovitosti a sekundarné z databazi aplikaci
{fetich stran na nich navazujici.

Data lze povazoval va vérohodné, protoZe katasir nemovitosti je velejny seznam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u tietich stran, protoZe nemaji zdjem a vliv v dané veei.

Data ziskéna pfi mistnim Setienim povaZujeme za vérohodnd a pravdivi, proloZe byla porovnana
znalcem s podklady »a katastru nemovitosti aplikaci telich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ci tvorbé dat

Na zakladé definovanych zdroji dat je proveden » t&chto souboru vybér dat dle niZe naznatencho
postupu.

V ndlezu je popsand oceflovand nemovitd vée, véetné jejiho okoli. Data byla vytvoiena na vakladé
provedeného shéru informaci 7 katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (folodokumentace, popis
nemovité véci, adaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
pFitomna) a z aplikaci tietich stran (mapové podklady, dzemnim plan aj.).

7. vypisu z listu vlastnictvi jsou zkatastru nemovitosti ziskdny katastralni mapy piedmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, véeiné soufadnic GNSS a také propojeni sregistrem uzemmni
identifikace, adres a nemovitosti.

Dle vyic popsaného datového souboru occiiované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vyhér srovnavacich nemovitych véei. Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost
vychdzejici # charakteru uZivani nemovité véci, které jsou rozdélemy v nékolika zakladnich
katcgoriich: pozemky, byty, rodinné domy, kieré se dile déli dle jejich zpiisobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vyhér »nadefinované mnoZiny vzorkd. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véei subjektivng, vix ni¥e bod 4.2. Jedna se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, vehkost,
stav, atd.

Jako primami vdvoj dat pro srovndvaci vzorky slouZi opét katastr nemovitosti (kupni
cena=realizovany prodej) a aplikace spoleénosti Valuo.cz, kiterd propojuje data s kalastrem
nemovitosti a realitnimi inverdty. 7 realitni inzerce jsou ziskany fotografic, rozmeéry a popis
srovndvaciho vzorku. Z katastru nemovilosti je ziskan udaj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lze vyzadal také kopii kupni smlouvy. V pifpad®, 7e nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vibér z databize spolenosti REAMAX ¢ jiné realitni databaze,
kiera taktéz jako Valuo.cz ohsahuje fotografic, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databdzi nejsou nalereny vhodné vzorky dochdzi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na vdkladé dat z katastru nemovitosti. V lomto pfipadé jsou k dispozici pouze tdaje o kupni
cend a RUTIANu, viz vydc. Z aplikaci tfetich stran lze pak dohledat fotogralie nemovité véci
7 vefejné komunikace, ale vpravidla starsiho data.

Ziskdna data jsou niZc uvedena v piehledné tabulce voddilu & 4.2, kde je zobrazena fotografie
objektu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véctng Cisla Fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vybrana data dle vadanych kritérii jsou vpracovavany v pichlednych tabulkich, pievazné vietné
fotografii a popist. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souviscjicimi udaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Olomoucky, okres Jesenik, obec Mikulovice, k.. Mikulovice u
Jesenika
Adresa nemovité véci:  Mikulovice, 790 84 Mikulovice

Mistopis

Obec Mikulovice se nachdzi cea 8 km sceverovychodng od mésta Jesenik, cea 26 km jihovychodné
od mésta Javornik a cca 45 km severozdpadngd od mésta Krnov. Jednd sc o obec se stiedné
rozvinutou infrastrukturou a se stiedni nabidkou ob&anského vybaveni. Sirsi nabidka obéanského
vybaveni je dostupna v Jeseniku, Javorniku a v Krnové. Do obee vedou silnice 1. a L. tiidy a
Zclezniéni trat’,

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha O ornd piida
[ trvalé travni porosty B vahrada O jiny
VyuZiti pozemki:  E RD O byty [ rekr.objekt O garaze [ jiné
Okoli: [J bytova »0ma O primyslova zona O nakupni zoma
[ ostatni
Pripojky: O/Oveda O/O kanalizace /0 plyn
vet. / vi. & / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0O MIID & Feleznice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. 17 (# silnice IL L7,
Poloha v obei: okrajova &ast - zastavba RD
Piistup k pozemku zpevnéna komunikace O nexpevnéna komunikace

PFistup p¥es pozemky
parc. & 4108 Obec Mikulovice, Hlavni 5, 79084 Mikulovice

Celkovy popis nemovité veci

Ocetiované pozemky se nachdzeji na »4padnim okraji zastavéné Easti obee Mikulovice. Jednd se o
sousedici travnalé pozemky nepravidelnych tvarii. V katastru nemovitosti jsou pozemky vedené
jako zastavénd plocha a nadvoFi a zahrada o viméfe 894 m’. Pozemky jsou na vychodni strané
ohranicené draténym oplocenim sousedniho vlastnika, Na pozemku pare. €. St. 1279 se nachézcji
shylky »déného domu &.p. 144, Na obou travnatych pozemcich se nachéreji listnaté porosty. V dobé
ocefiovani byly rovinné pozemky neudrfované a nevyuzivané. K povemkim je piistup po
nezpevnéné cesté nachizejici sc na pozemku parc. & 4108, ktery je ve vlastnictvi obee Mikulovice.

Piipojky IS jsou v desahu do cea 100 m. Pripojky nebylo mo7né ovefit.
V tizemnim planu jsou pozemky vedené jako plocha smiSené obytna.

Sonédsti ocefiované nemovité véci jsou porosty a zbytky vdiva. T'yto skuteénosti jsou zohlednény v
celkové cené obvykle.

Piislusenstvi nebylo zjisténo, Tyto skulednosti jsou zohlednény v celkové cent obvyklé.

Vécna biemena nebyla zjisténa.



Ve véci piipadné existence najemni smlouvy byl dotdzan pravdépodobny uZivatel zjistény dlc
databdze 1.PIS. Na tuto #4adost nebylo do dne zpracovani posudku reagovéano.

Ohledani nemovité véei bylo provedeno dne 30.11.2022. Povinny byl vyrozumén o provedeni
mistniho Setfeni. Ve slanoveny &as a na misto samé se nedoslavil a nepiedlozil dokumentaci.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemaovité véci:

NE MNemovitd vée je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Komentaf: K pozemkiim je pfistup po nezpevnéné cesté nachivzejici se na pozemku parc. €.
4108, ktery je ve vlastnictvi obee Mikulovice.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita vée neni siluoviana v zdplavovém tizemi

Véena bifemena a obdobni zatizeni:
ANO Lxckuce
Komentaf: VEécna bicmena nebyla zjiSténa.

Ostatni rizika:

NE Memovitd véc ncni pronajimana
ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym slavem
ANO Stavby dlouhou dobu neuZivané

Komentaf: Najemni smlouvy nebyly #jidtény.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zakladé popisu nemovilé véci byla stanovena kritéria pro vybeér srovndvacich ncmovitych véci
jako koeflicienty (mimo KRC a KUV) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2,

Na zakladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelng realizované
transakee, jak jsou popsané v Cast 4.2



[ 4. ZNALECKY POSUDEK i

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérif byl podroben vyhodnoceni v nami
nudefinovanych parametrech primérné porovnévaci metodon, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlidnosti od occhiované nemovité véci. P¥i analyze dal se zohlediiuji jednotlivé
odlignosti piirdZkou nebo srikou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiovanc nemovilé véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovng:

- typ poremki: stavebni pozemek
- lokalita: k.0. Mikulovice, hlizké okoli do cca 2 km

4.2. Ocenéni
1. Hodnota pozemkd

1.1. Pozemky Mikulovice u Jesenika (okr. Jesenik)
Porovndivaci metoda

Pitehled srovnatelnych pozemkii:

Nizev: l.1i. Mikulovice u Jesenika, realizovany prodej ze dne 5.1.2022, V-39/2022-811
Popis: Jedné se o realizovany prodej stavebniho pozemku pare. € 1629 v k.. Mikulovice u
Jesenika o viméfe 1 934 m’.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,05

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznosi zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZili poz. - 1,00

vyhavenost pozemku - 0,70

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi eena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [ m? ] JC | Ké/m? ] Ko [ Ké/m?* |

665 000 1934 343,85 0,74 254,45

Nazev: i Mikulovice u Jesenika, realizovany prodej ze dne 8.8.2022, V-2057/2022-811

Popis: Jedna se o realizovany prodej stavebnich pozemkil pare. &€ 2629/2, parc. €. 2633/4 4
parc. & 2633/5 v k.i. Mikulovice u Jescnika o vyméfe | 741 m*,

Koelicienty:

redukee pramene ceny - 1.00

velikost pozemku - 1,00

poloha povemlu - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti pow. - 1,00

vybavenost pozemku - 0.70




uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& | m? ] JC [ Kém? | Kc [ Ké/m? |
609 350 1 741 350,00 0,70 245,00

Nazev: k.6. Mikulovice u Jesenika, realizovany prodej ze dne 8.9.2021, V-2622/2021-811

Popis: Jedni se o realizovany prodej stavebnich pozemki pare. €. 4924 a parc. ¢ 1193/4 v
k.. Mikulovice u Jesenika o vyméie 752 m?.

Koeficienty:

redukee pramenc ceny - .10

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznosl zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuzli poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,70

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena V¥méra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE | [m?] JC [ Ke/m* ] Kc [ Ké/m? ]

241 000 752 320,48 0,77 246,77
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 245 K&m® |
Priimérna jednotkovi porovnavaci cena 249 K&/m?
Maximilni jednotkova porovnavaci cena 254 Ké/m’

Stanoveni a zdtivodnéni jednotlkové ceny pozemki
Koelicient redukee pramene ceny vohledije piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
sjednanych cen, které byly sjedndny v deldim éasovém useku, bude v lomto kocficientu vyjadien
vivoj obvyklé ceny v Gasc. Na zakladé Casové fady bude piislusnym indexem sjcdnana cena
promitnuta do soucasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficienl moZnost zastavéni povemku zohlediuje: moZnost waslavéni occiiovanych nemovilych
veci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemkil zohlediinje: velikost oceflovanyeh nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient intenvily vyuZiti zohlediuje: intenvilu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmei tizemniho celku (velikost
sidla, obtanské vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovilym vEcem srovnavacim,

Kocficient vybavenosli pozemku: zohlediuje vybaveni a prisluSenstvi ocefiovanych ncmovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

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

Kocficient tivahy zpracovatele zohlediuje prodejnost nemovité véei na soucasném realitnim trhu.

=



Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky  Cellova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?| [ K&

zastavéna plocha a SL 1279 361 249.00 LS 17978

nadvoii

vahrada 4147 533 249,00 LIS 26 543

Obvykla cena pred korekei ceny 44 521
Niz5i obchodovatelnost minoritnich * 0,65 = 28 938,65
spoluvlastniclych podilh

Celkovi vyméra pozemli 894 Hodnota pozemki cclkem 28 939
Postup vypoctu

Ziskanid data se vyhodnocuji primérné mctodou porovnavaci, vyjimetné dle specifikace nebo
charakleru nemovité véel lze pouzit i jiné metody napf. vynosovou v lakovém piipadng je volba
metody v posudku fadné odiivodnéna, pro¢ doslo k tomu postapu.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zikona &.
151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zikon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdédich pedpist:

1) Pokud tento zikon nestanovi jiny zplisob ocefovéni, ocefiuji sc¢ majetek a sluzba obvyklon
CEnoiL

(2) Obvyklou cenou se pro tidely tohoto zdkona rozami 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. P¥itom se zvaZuji viechny okolnosti, kicré
majf na cemu vliv, aviak do jeji vy¥e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujfctho ani vliv zvlastni obliby. Mimofédnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji naptiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pifrodnich &i jinyeh kalamit.
Osobnimi poméry se rozum&ji zejména vztahy majeikové, rodinné ncbo jiné osobni vetahy mezi
prodévajicim a kupujicim. ZvId3tni oblibou se rozumi zvIddini hodnota piikladana majetku ncho
sluzhé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo shuzby
a uréi se ve sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urit, ocefiuje se majetek a sluZba trZni
hodnoton, pokud zvlatni pravni pledpis nestanovi jinak. Piitom se vvazuji viechny okolnost, ktere
maji na tr#ni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byl v ocenni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro Gdcly tohoto zdkona rozumi odhadovand ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a lo v obchodnim styku uskulenéném v souladu s principem (rZniho odstupu, po nileZilém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tismi. Principem trzniho
odstupu se pro adely tohoto zdkona rozumi, 7e Géastnici smény jsou osobami, kieré mezi sebou
nemaji zadny »v1asini vzajemny vztah a jednaji vdjenné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a tr7ni hodnoty a postup pii tomto urfeni muscji byt z ocenéni »iejmé,
jejich pouZiti, véetné pouzitych (dajit, musi byt odivodnéno a odpovidat drubu piedmétu ocenéni,
néelu ocen®ni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k ureni
obvyklé ceny a lr#ni hodnoty stanovi vyhlagka,
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(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodévajiciho nebo kupujiciho ncbo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zikona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trZni hodnota,
j& cena zjisténa.

(8) SluZbou je poskytovani ¢innosti ncho hmotné zachytitelnych vysledkd éinnosti,
(9) Jingm #phsobem ocefiovéni stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdkladé je

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

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutetné dosahovancho nebo »
vynosu, ktery lze » predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a » kapitalizace tohoto
vynosu (urokove miry),

¢) porovndvaci zpiisob, ktery vychizi » porovnani pfedmétu ocenéni se siejnym nebo obdobnym
piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véel,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na klerou piedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

¢) occiiovani podle Gfetni hodnoty, které vychdzi »e vplsobli occiovani stanovenych na zakladé
piedpisii o O&etnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, kleré vychézi z ceny piedmélu ocenéni zaznamenane ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kicrou je cena pfedmélu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykld cena se stanovi porovnavaci metodou na zékladé pfimého porovnéni, a to na zakladé
pfepoétu pies cenu nebo wiitnou plochu zpravidla min. i (jsou-li kdispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnini je provedeno na zakladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametr porovnavanych nemovitych véci, které sc o jednotlivého typu nemovité véci mohou hsit.
Iyto paramelry nazyvame kocficienty podobnosti. V kazdém z koeficientit se hodnoti kladné i
zAporné stranky, které jsou poté vyjadicny Ciselné.

V piipadé, #c occfiovana nemovild véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodeii atd.), lze vyie uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srézkou v piisludené velikosti.

Problematika spoluvlastnicliyeh podili

V piipadé, Ze pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koelicient nizsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tkolu (»adavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup occfiovani spoluviasinickych podili je uveden nize.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychézi ze vzorkG podobnych nemovitych véci
nabizenyeh k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejit), obeené tedy zakludlni trzni ceny
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porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych & jiz prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy sc nemovité véci nachdud ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, veiejné
neobchoduji, nebol’ na realitnim trhu je takika mizivi poptivka po takovychto éistech nemovitych
véel. Tato faktickd neexistence trhu sc spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podil na nemovitych vEcech. Skutegnost, Ze
v podstalé nejson k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybi¥ poure srovnatclné obchodované nemovité véei jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohledngéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak déje
prostfednictvim vziti koeficientu niZzéf obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle viie »minéného problematického aspekiu pii obchodovani se spoluvlasinickym podilem na
nemovitych vécech spofivajicim v nékdy a# absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovné? nuiné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni ccla
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zajemce o koupi
nemovilé véei znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, 7e se po nabyti dan€ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dolyéné nemovité véci zeela libovolng dle vlastntho dsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vZdy n&jakym »plisobem kooperovat s ostalnimi
spoluvlasiniky.

I'yvto nepiijenmosti, kieré jsou spojené s koupi poure spoluvlastnického podilu na nemovité véel, se
naslednd odréZeji v #4jmu potenciondlnich kupujicich pii nabidee spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obeené niZsi v porovnani sc situaci, kdy je nabizena celd nemovitd vée, v disledku
geho¥ je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZdi, ncZ by napovidala
velikost konkréiniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnick¢ho podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena nizsi neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jcho
prodcini cena niZ¥ ne? tfetina cclé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pifpad€ prodcje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Ffizeni formou vefejné drazby, naopak skutecnost je takova,
7e v lomio piipadé jsou vyde zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jeité intenzivngji, nchot’ sc s ostatnimi spoluvlasiniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoueich neshod mevi nimi je tim padem jeSté akcentovino.

Tato sni¥cna obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véei samozicjmé zohledngna a talo komplikace musi byt promilnuta do zjistén¢ obvykle
ceny spoluvlasinického podilu, jak ostatn® vyplyvd i z dikee ustanoveni §2 odst. 2 zakona
&. 151/1997 Sb., o ocefiovini majcetku: ,, Obvyklon cenou se pro ncely tohoto zdkona rozumi cena,
kierd by byla dosaZena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovdni
stejné neho obdobné sluzby v obvykiém obehodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazufi viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avak do jeji vi¥e se nepromitaji viivy
mimorddnych okolosii rhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasmi
obliby. Mimorddmmi okolnostmi triw se rozuméji napriklad stav tisné proddavajictho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich & jinyeh kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se
rozumi zvild§ini hodnota piikladand majetku nebo stuzbé vyplivajici z vsobniho vztahu k nim,
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovadnin,

§ ohledem k vyse nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nuiné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véel nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému  matematickému  vyjadieni hodnoty podilu » cclku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s ecnou celku. Je
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proto nuiné nejen zjisténon obvyklou cenu celku pred korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybr? jedi& cenu dale ponizit, a to koeficientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jedna sc o zakladni referenéni model a jcho aplikaci na vybrany soubor dat. V plipade, 7e
v ojedinglych piipadech nelze postupoval dle vydc uvedencho, lze zvolit postup jiny, nicmeng ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobng vysvéllen a popsan, jak je jiZ uvedeno vySe.

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Mikulovice u Jesenika (okr. Jesenik) 28 939.- K¢

Hodnota pozemku 28 939 K¢

Silné stranky
- piistup k pozemku.

Slabé stranky
- na pozemku parc. & St. 1279 se nachaveji zbytky zdéného domu €.p. 144,

Obvykla cena
30 000 K¢

slovy: ITicettisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pi zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovndni memovitych véei ze sjednanych cen
(realizovangch prodejlt) v daném mist€ a Casc sc skutetnostmi zjislénymi pii mistnim Setfeni. Ph
stanoveni porovnévaci hodnoty jsme vychiveli z udaji uvedenych v kalastru nemovitosti, V
databdzi jsme nadli srovnatelné porovndvaci nemovité vicl, z nichz jsme vybrali ty, kier¢ nejvice
odpovidaly oceflované nemovité véci zejmeéna co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; tyto
porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypocel obvyklé ceny. Uréeni obvykle ceny
nemi va cil #jisténi obeené & jinak stanovené ceny nemovité véci. Ndmi stanovena obvykla cena
slouzi jako podklad pro stanoveni nejnizitho podani pro drazbu. To, jakou méd nemovita véc
skuteéné hodnotu, za niZ miZe byt v daném misté a Case prodana, sc ukaZe teprve v drazbé,

V souladu s vi$e uvedenym byl proveden vipodet porovndvaci hodnoty, kter§ je uveden v odstavei
4.2.
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5. ODUVODNENI Ll

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zakladé vysledki analyzy, kieré jsou objcktivnim vystupem aplikace zvoleneé melody v
kombinaci se shromaZdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni moZné jedt€ zodpovédét
smaleckon otazku v zdvislosti na charakteru a specilik ocefiované nemovité véci. Znalee interpretuje
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. popsdno v Advokéatnim bulletinu
11/2020.

Na zkladé provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vyse v odstavei porovndvaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych strinek, viz odst. 4.3. ocefiované nemovité
véci, a také s ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véei v nize uvedené
objcktivni zaokrouhlené vyii.

5.2. Kontrola postupu

Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) aZ c.

) vybere zdroj dat _ byla provedena
b) sebere nebo vylvoil data hyla provedena
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zlormuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dal - byla provedena
i) zkontroluje sviy postup podle pismen a) aZ ¢) byla provedena
o) zformuluje zivér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 30 000 K&

slovy: Ticettisic K&

Oidzka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnick¢ho podilu o
velikosti 1/5 (jedna pétina) na pozemeich parc. €. St. 1279 (vastavéna plocha a nddvofi), soucasti je
stavba: Mikulovice, &.p. 144, (rod. dim) a parc. & 4147 (vahrada) v kat. tzemi Mikulovice u
Jesenika, obec Mikulovice, okres Jesenik, zapsdno na LV 1441,

Odpoved’

Na zékladé vyde zjisténych skutetnosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedenc analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokronhlené vysi 30.000,-K&.

Nize uvadime rozpis jednotlivych poZadovanych ¢dsti dle usneseni soudniho exekutora:

I. Nemovita vée, které se vikon tyka:

- idedIniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/5 (jedna pétina) na pozemcich pare. €. St. 1279
(zastavénd plocha a nadvoii), souddsti je stavba: Mikulovice, &.p. 144, (rod. diim) a parc. €. 4147
(zahrada) v kal. tzemi Mikulovice u Jesenika, obec Mikulovice, okres Jesenik, zapsino na LV
1441.

1L Piislufensivi nemovité viéei, které se vylon tyka:

- nezjisténo.

1T, Vysledn4 cena nemovité véci (1) a jejiho pFisluSenstvi (1L.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 30,000,- K¢

IV. Znim#& vécna biemena, viménky a ndjemni, pachtovni & pfedkupni prava, ktera
prodejem v draZzbé nezaniknou:

- nezjistény.
6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho

presnost
Nebyly #jistény.
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SEZNAM PRILOH

poéet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1441 4
Snimek katastralni mapy 1
Ortofotomapa 1
Mapa oblasti l
Fotodokumentace nemovité veci 1
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Dopliujici informace
Odména byla sjednéna v souladu s vyhlagkou & 504/2020 Sb.

Osoby podilcjici se na zpracovini znaleckcho posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, MB.A, T.IL.M.
Ing. Jiri Roub
Ing. l.ukas Hofbauer
Jakub Christecky

Oznateni osoby, kterd je povinna na Zadost orgdnu vefejné moci osobné stvrdil nebo doplnit
snalecky posudck nebo blize vysvétlit jcho obsah, pokud znalecky posudck zpracovala vnalecka
kancela¥ (§ 28 zikona ¢. 254/2019 Sh. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

JUDr, Meor. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL M.

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znaleckd 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-7N podlc ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sh. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., vc znéni pozdgjsich predpisi, do prvého oddilu
scznamu Gstavit kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem vnaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudck byl zapsin pod tislem ZP-23466 evidence posudki.

V Prazc 07.12.2022

OTISK ZNALECKL PLCETI

Znalecka spoleénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Noveé Mésto
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