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1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

7naleckym tkolem je provést occnéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 2/3 (dvé tetiny) na pozemku pare. &. St. 19 (vastavéna plocha a nadvofi), jehoZ soucasti je
stavba &.p. 17 Zahor&icky, zpisob vyuZiti: rod. rekreace, na pozemku parc. €. St 21 (zastavéna
plocha a nadvoif), jehoZ souasti je stavba bez &.p./¢.c., zplisob vyuZili: zem. stavba a na pozemcich
parc. & 177/5 (zahrada), parc. &. 177/6 (ostatni plocha) a parc. €. 543 (ostatni plocha), vie v kat.
azemi Zahor&icky, obec Hradidté, &4st obce Zahor&icky, okres Plzefi-jih, zapsino na LV 60.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Utel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni Fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
MNebyly sdeleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 4.10.2022.



2. VWEET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znalecka kancelaF pH zpracovéni znaleckého posudku vybira a definuje »drojc dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany pi"cdmét (véc),
vefejné zdroje, informatni databéze, informace ziskané pii mistnim Sctieni Ci jakdkoli jina vstupni

data, jez maji byt zkoumana a vyhodnocena. Znalecka kancelaf pii vybéru zdrojii dat postupuje
nasledovné:

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

., Katastr nemovitosti je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrmujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho souddsti je evidence viastnickych a Jjinych
vécnych prdav a daliich, zdakonem stanovenych, prdav k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje Fadu dileZitych tidajit o pozemeich a vybranych stavbdch a o jefich viasinicich, a to dle
zdkona & 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti (kalastralni zakon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (RT_:UA N) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
sprdvy. Je verfejnym seznamem, nevede Zddné osobni vidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
vefejnou spravi. Obsahuje také tidaje o tzemnich prvcich, tizemné evidencnich Jednotkdach a jefich
vedjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.czj*

Ziskand zdrojové data jsou propojena s aplikacemi (fetich stran a tim jsme ziskali dalsi udaje jako
jsou napf. mapové podklady tzemi, orlofotomapy, tzemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistnf Seffeni, pfi kterém jsou sbirdna data o ocefované nemovité
véci pifimo na misté na zdklad® vnéjsiho ohledéni, véctné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je ndm poskytnuta alespoii ééstetnd souCinnost jsou ziskdna déle data o wvnilinim
uspoiadénim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochézi také k zameéfeni ncmovité véci
v piipadé stavby je-li umoZnén piistup do viech prostor objektu.

Dalsim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, RE\WMAX, ¢i jinych realitnich
kancelaii, z kierjch lzc ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnévacich vzorkd. Tyto data je
nuiné potom jednoznatng zidentifikoval s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskéna kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vyéet vybranych zdroja dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladd, = ktergch bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku éerpano. Jedna sc
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nadeho odborného ndzoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZencho znaleckého tkonu:

_ usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalecké kancelaie a
objednivka znaleckého posudku ze dne 29.8.2022 pod &.j. 120 EX 23744/15-120.

- informace viskané pii mistnim Setfeni napf. fotodokumentacc pofizena pfi prohlidce, zjisteni
skutcénosti dotéené nemovitc véci dne 4.10.2022.
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- list vlastnictvi &. 60 »e dnc 26.8.2022, vyhotoveno dalkovym pfistupem,

- katastrdlni mapa, véeiné ortofotomapy ze dne 13.9.2022, vyhotoveno pics aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tietich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) dile se
jedn4 o portaly statni spravy jako je napf. databdze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 13.9.2022.

- vyrozuméni o ohledani ze dne 13.9.2022.

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

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-2645/2022-406. Podani k okamZiku
20.5.2022,

_ realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-4331/2021-406. Podéni k okamziku
16.7.2021, sparovany s databizi Valuo.cz pod Cislem 898607,

- realizovany prodej vedeny pod éislem vkladového Fizeni V-4143/2022-406. Podani k okamZiku
16.8.2022.

Podrobny popis dat, kterd byla pro ocenéni vybrina (srovndvaci vzorky) a pouZita dle
nadefinovanych kritérii jc obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskana primarné » katastru nemovitosti a sckundameé z databazi aplikaci
tietich stran na nich navazujici.

Data lze povafoval za vérohodné, protoZc katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobné lze
uvaZovat u aplikaci u tfetich stran, protoZe nemaji zdjem a vliv v dan¢ vécl.

Data ziskana pfi mistnim Selfenim povazujeme za vErohodné a pravdivd, protoZe byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tfetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shéru i tvorbé dat

Na zikladé definovanych zdrojit dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle niZe nazna¢eného
postupu.

V nalczu je popsand ocefiovand nemovita vée, véetné jejiho okoli. Data byla vytvoiena na zaklade
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z misiniho Seteni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, udaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
piitomna) a 7 aplikaci téetich stran (mapové podklady, izemnim plén aj.).

7. vypisu z listu vlasinictvi jsou zkatastru nemovitosti ziskany katastrdlni mapy piedmétnych
ocefiovanych nemovitych veci, véeiné soufadnic GNSS a také propojeni s registrem tvemni
identifikace, adrcs a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na inZenyrske site,
zplisob vytdp&ni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle v§ic popsaného datového souboru oceilované nemovité véel jsou volena subjektivné kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véci. Zdkladni charakieristikou je prvotni vizualni podobnost
vychézejici zcharakteru uZivani nemovité véci, které jsou rozdEleny v nékolika zakladnich
katcgoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dale déli dle jejich zpusobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vybér znadefinované mnoZiny vzorkil. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véci subjektivng, viz nize bod 4.2. Jednd se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, ald.

Jako primdmi #droj dat pro srovnavaci vzorky slouzi opél katastr nemovilosti (kupni
cena=recalizovany prodej) a aplikace spoletnosti Valuo.cz, kterd propojujc data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskany fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskan tidaj o realizované (kupni) ceng. Je-li potfeba
lze vyzadat také kopii kupni smlouvy. V piipadé, Zc nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databive spolcénosti RE\MAX ¢€i jiné realitni databaze,
kiera taktéZ jako Valuo.cz obsahuje lotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databizi ncjsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledéni srovnavaciho vzorku
pouze na zékladé dat z katastru nemovitosti. V tomto piipadé jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cené a RUTAN, viz virde. Z aplikaci tictich stran 1ze pak dohledat [otografic nemovite vici z velgjne
komunikace, ale #pravidla star§iho data.

Ziskéna data jsou ni¥e uvedcna v piehledné tabulce v oddilu €. 4.2, kde je zobrazena folografic
objektu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetnc Cisla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v piehlednych tabulkéch, pfevaZné vietné
folografii a popisi. U srovndvacich ncmovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi tdaji.



3.3. Vyéet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni udaje : kraj Plzefisky, okres Plzefi-jih, obec Hradisté, k.o, Zahorgicky
Adresa nemovité véci:  &.p. 17, 335 44 Zahorticky

Mistopis

Obec Hradisté se nachézi v Plzeiiském kraji, cea 17 km severng od mésta ITorazd’ovice, cca 12 km
zépadné od mésta Blatna a cca 26 km jihozdpadné od mésta RoZmitdl pod Tiemsinem. Jedna se o
obec s mdlo rozvinutou infrastrukturou a s nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Roz3ifcna

nabidka obganského vybaveni je dostupna ve vyde zminénych méstech. V obci sc nachézi obecni
tifad a knihovna. Dopravni obsluZnost obee zajistuji autobusy.

Ocefiovana nemovitd vée se nachazi v okrajové zastavéné &dsti obee Hradisté v ¢asti Zahor€icky
¢.p. 17.

Zastavka autobusu ,,Hradi%te, Zahoréicky” se nachazi cca 400 m od ocefiované nemovit¢ véci.

Situace
I'yp pozemku: zast. plocha [# ostatni plocha O orna pada
[0 trvalé travni porosty & zahrada O jiny
VyuZiti pozemkd: O RD O byly B rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: [ bylové zona O primyslovéa zona O ndkupni zona
B4 ostatni
Pripojky: O/ & voda 0O/0O kanalizace O /0 plyn
vef. /vl & / O clektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O 7cleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B délnice/silnice I. IF, & silnice 11,111t
Poloha v obei: okrajovi ¢ast - ostatni
Pfistup k pozemku B zpevnéna komunikace O nespevnéna komunikace

PFistup pfes pozemky

parc. &. 610 Obec Hradisté, €. p. 62, 33544 Hradisté
parc. & 709 Plzefisky kraj, Skroupova 1760/18, Jizni Pfedmeésti, 30100 Plzen

Celkovy popis nemovité veci

Jedné se o samoslatné stojici piizemni rodinnou rekreace s volnym pidnim prostorem. Budova je
pravdépodobng zaloZena na zakladovych pascch. Konstrukce budovy je »déna a jcji stavebné -
technicky stav je odpovidajici zanedbané Gdrzbg. Iasada slavby ncni zateplend, nese znamky
opotiebeni a na nékterych mistech opadévi. Chata je Castetné podsklepena. Stiecha budovy je
sedlova s krytinou z pélenych tadek. Na stiede jsou Zlaby se svody. Klempifské konstrukee jsou z
pozinkovaného plechu. Stiecha chaly je opatiena kominem. Okna chaty jsou dfevéna dvojila. Okna
jsou opatiena parapely. Vchodové dvefe chaty jsou Castetn¢ prosklené. K chatc patii oplocena
zahrada. Oploceni je draténé se sloupky. Chata je uréena k rekonstrukei a modernizaci. Piistup k
nemovilé véel je po misini »pevnéné komunikaci.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécena bifemena nebyla zjisténa.

7. in¥enyrskych siti je nemovita véc napojena na piipojku elektiiny. Voda je Cerpana ze studny.
Piipojky nebylo moZné ovEfit.



Na pozemku parc. & St. 19 stoji stavba rodinné rekreace &.p. 17. Pozemek je v katastru nemovitosti
veden jako zastavénd plocha a nadvoii o celkové vyméie 348 m?. Pozemky pare. €. St. 19, parc. €.
177/5 (zahrada), parc. & 177/6 (ostatni plocha) a parc. &. 543 (ostaini plocha) na sebe navazuji a
tvoii spolu jeden funkéni celek. Pozemky jsou rovinaté, travnaté a udrzované. Poremky jsou
oploceny draténym plotem se sloupky. Na pozemeich se nachazi studna, zpevnéné plochy, porosty a
kolna se stodolou, kterd navazuje na rodinon rekreaci » levé strany. Pozemky jsou piistupné pies
pozemek parc. €. 709 ve vlastnickém pravu Plzciiskcho kraje.

Na pozemku parc. & St. 21 sioji zemédélska stavba bez E.p./E.e., kierd je od vySe zminénych
pozemkil oddélena komunikaci. Konstrukce stavby je zdéna se sedlovou stfcchou s krytinou z
palenych tasek. Jedna sc o chlév. Pozemek je v katastru nemovitosti veden jako zastavéna plocha a
nadvofi o celkové vyméfe 26 m”. Pozemek je pfistupny pies pozemck parc. €. 610 ve vlastnickém
pravu obee Hradiste.

Soudasti nmemovité véci jsou IS, studna, zpevnéné plochy a porosty. Tylo skutetnosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cene.

Piislugenstvim nemovité véci je oploceni, chlév, kolna a stodola. Tylo skutcénosti jsou zohlednény
v celkové obvyklé cené.

Ohledani bylo provedeno dne 4.10.2022 bez uéasti povinného. Povinnému bylo vaslano pisemmné
ovndmeni o ohleddni nemovité véci. Ve stanoveném éase a na mislo samé se povinny nedostavil,
neumo?nil vnitini ohledéni a nepfedloZil stavebn& technickou ani jinou dokumentaci.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véei:

NE Nemovila v je fadng zapsina v katastru nemovilosti

NE Stav stavby umoZituje podpis zéstavni smlouvy (vzmkla véc)
NE Skutcéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité v&ci je zajistén pfimo » vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém Gzemi

Vécna bifemena a obdobn: zatiZeni:
ANO 74stavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Vécna biemena ncbyla zjidténa.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

Na vdkladg popisu nemovité véei byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koelicienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zékladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 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 primarné porovnivaci metodon, v kterych byly subjektivng hodnoceny
jednotlivé odlidnosti od ocefiované nemovité véci. Pfi analyze dat se vohlediuji jednotlivé
odlignosti piirdZkon nebo srdzkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovite veéci.

Kritéria pro vybér srovnivacich nemovitych véci byla stanovena nésledovné:

- lyp nemovité véei: piizemni rodinné rckreace, rodinny diim (chalupa)
- velikost pozemku od 350 do 750 m?
- lokalita: okoli cca 15 km

4.2, Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinna rekreace €.p. 17 Zahorcicky

Ocefiovana nemoviti véc
Plocha pozemku: 678,00 m?

Zdivodnéni a popis pouZityeh koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, kier¢
byly sjednény v delsim Easovém Gscku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
gase. Na zakladé &asové fady bude piisludnym indexem sjednana ccna promitnuta do sougasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véel vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véei v ramei tizemniho celku (velikost sidla, obanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient K5 zohledfiuje pfisludenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 vohlediinje celkovy slav ocefiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koelicient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k porzemkim
srovndvacich nemovitych véei.

Kocficient K8 vohlediiujc prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu.
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Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Chalupa Hradité - Bezdékov

Lokalita: ¢.p. 38

Popis: Chalupa nachazejici se v obci Hradidté - Bezdékov. Jednd se o samostatné stojici)
piizemni budovu zdéné konstrukce. Stfecha budovy je polovalbové s krytinou Z
tadek. Na stiec jsou Zlaby se svody. Nemovitd véc stoji na pozemku o celkovd]
vyméfe 732 m’. Nemovitd véc je pfipojena na dostupné inZenyrské sité.
Piislusenstvim nemovité véci je oploceni a vedlejsi stavby. K domu patii zahrada.
Piistup k nemovité véci je » misini zpevnéné komunikace.

Pozemek: 732,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,90

K5 Prislusenstvi nemovité véci 1,00 7.droj: realizovany prodej z

K6 Celkovy stav (.85 20.5.2022

K7 Vliv pozemku 0,99 (V-2645/2022-406)

K8 Uvaha zpracovatcle ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upravendi cena
1350 000 K& 0,76 ) 1026 000 K¢

Nazev: Chalupa Oselce - Kotoun

Lokalita: cp. 63

Popis: Jedna se o chalupu v obei Kotoun. Dim je dispoziéné rozdéleny na piizemi 2+1+
koupelna a velkou stodolu s podkrovim 4 I 1+ koupelna s moZnosti rozsifeni nad
cclym prizemim. Pozemek ma 460 m?, zastavéna plocha 170 m?. Soudasti pozemku
je zahrada s ovocnymi stromy. Diim je &asteéné podsklepeny, napojeny na obecnif
vodovod a na pozemku stoji vlastni studna. Elektfina 220/380, moZnost pfipojeni na
plynovod na hranici pozemku. Topeni lokdlni kamny a kachlovym spordkem naj
tuha paliva. _

Pozemek: 460,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 0,90

K3 Poloha 0,95

K4 Provedeni a vybaveni 0,90

K5 Prisludenstvi ncmovité véci 1,00

K6 Celkovy slav 0,70 Zdroj: realizovany prodej «

K7 Vliv pozemku 1,02 - 4; gdlff.zzﬂnzzll 106

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 (¥ ~406)

Cena Celkovy koeficient K¢ Upraven:i cena
2 500 000 ke 0,55 1375 000 K¢
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Nazev: “hata Mile¢ - Zahoii

Lokalita: te 13

Popis: Rodinné rckreace nachdzejici se v obei Mile¢ - Zdhoii. Jedna se o samoslaing
stojici, pizvemni budovu zdéné konsirukee s podkrovim. Stfecha budovy je sedlovdl
s krytinou z osinkocementové Sablony. Na stfcdc jsou zZlaby se svody. Okna chaty
jsou dievéna. Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vyméie 379 m?. Zastavénsl
plocha nemovité véci je 57 m?. Nemovita véc je piipojena na dostupné inZenyrske
sité, K chat& patii zahrada a vestavéna garaz. Piistup k nemovité véci je z misini
zpevnéné komunikace.

Pozemek: 379,00 m?

Zastavéni plocha: 57,00 m*

Pouzité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Prislusenstvi nemovité véci 1,05

Ké Celkovy stav 1,00 Zdroj: realizovany prodej z

K7 Vliv pozemku 1,03 16.8.2022

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 CEARD2022:300
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1200 000 K& 1,08 1296 000 K&

Minimalni jednotkova porovnavaci cena | 1 026 000 Ké&/ks

Pramérd jednotkova porovnavaci cena 1232 333 Ke/ks

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 375 000 K&/ks

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zikladé primého porovnini

Priimérna jednotkova cena 1232 333 Ké/ks

Porovnivaci hodnota pired korekei ceny 1232333
Velikost spoluvlastnického podilu

*2.00/3,00 = 821 555,33

NiZ3i obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,90 - 739 399 80
podili

Vysledna porovnavaci hodnota 739 400 K¢
Postup vypoctu

Ziskand data sc vyhodnocuji primér& mctodou porovnivaci, vyjimeéné dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouZit i jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fadné odiivodnéna, pro¢ dolo 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 nékterych zakont (zédkon o ocefiovani majctku), ve

znéni pozdéjich piedpist:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovani, ocefiuji se majetck a sluzba obvyklou
cenoul.
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(2) Obvyklou cenou se pro téely tohoto zédkona rozumi cena, kiera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majctkn nebo pii poskylovéani stejné ncbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se vvaZuji vicchny okolnosti, ktere
maji na cenu vliv, avak do jeji vyde se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodivajiciho ncbo kupujiciho ani vliv zvIddtni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisng prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné neho jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvla$ini oblibou sc rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nclze obvyklou cenu wréit, ocefiuje sc majetek a sluzba trni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Plitom se zvazuji viechny okolnosti, kterée
maji na tr#ni hodnotu vliv. Divedy pro neurdeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) ‘I'rzni hodnotou se pro G&ely tohoto zakona rozumi odhadovana &astka, za kterou by mély byt
majetek ncho sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem triniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kaZda zc stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tismi, Principem trZniho
odstupu se pro Gcely tohoto zakona rozumi, 7e uasinici smény jsou osobami, které mezi schou
nemaji zadny zvlastni vzijemny vziah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Ur&eni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byl z ocenéni zigjme,
jejich pouZili, vietnd pouZitych udajd, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedméiu ocenéni,
uéclu ocenéni a dostupnosti objcktivnich dat vyuZitelnych pro occnéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofédnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vydc sc promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlasini obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto vdkona jinak ncz obvykld cena, mimotadna cena nebo trzni hodnota,
je cena #)iSténa.

(8) Sluzbou je poskytovani éinnosti nebo hmotné zachylitelnych vysledkd ¢innosti.
(9) Jingm zpiisobem ocefiovini stanovenym timto zikonem nebo na jeho zdkladg je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladi, kleré by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
occnéni v misté ocenéni a podle jcho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychédzi » vynosu z pfedmétu ocenéni skuleéné dosahovaného nebo v
vynosu, klery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminck obvykle ziskal, a » kapitalizace tohoto
vynosu (rokové miry),

¢) porovnavaci zpiisob, kiery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni sc stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a ccnou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véei odvozenim z ceny jine

funkéné souvisejici vécl,

d) ocefiovéani podle jmenovité hodnoty, které vychdi » Sastky, na ktcrou pfedmét ocenéni zni ncbo
ktera je jinak ziejma,
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e) ocefiovani podle Géetni hodnoty, které vychazi ze zplisobii occfiovani stanovenych na zakladé
piedpisii o aetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, kieré vychdzi z ceny piedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovéni sjcdnanou cenou, klerou je ccna piedmétu ocenéni sjcdnand pii jeho prodeji,
popfipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovndvaci metodou na zikladé pfimého porovnéni, a to na zakladé
piepottu pfes cenu nebo wZitnou plochu zpravidla min. (i (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych v&ci. Porovnéni je provedeno na zékladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametri porovnavanych nemovitych véci, kleré sc o jednotlivého typu nemovité véci mohou lgil.
Tyto parametry navzyvame kocficienty podobnosti. V kaZdém z koeficientit se hodnoti kladné i
sAporné stranky, které jsou poté vyjadicny ¢iselng.

V piipadg, 7e ocefiovana nemovitd véc je zasaZcna riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodei, atd.), Ize vyie uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srézkou v pfislusené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podila

V p¥ipadé, e pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koeficient niZsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tikolu (zadavalelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup ocefiovéni spoluvlastnickych podilii je uveden niZe.

Metodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychézi »e vzorkii podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ vrealizovanych prodeji), obeené tedy zaktualni (rZni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych & jiZ prodanych jako celek.
Agkoliv stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés sc jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduiji, ncbot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto €astech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skutenost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilit na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovné? zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prostiednictvim uZiti kocficientu niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vjic zminéného problematického aspektu pfi obchodovéni se spoluvlasinickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vicech je rovnéz nutné zminil, 7e situace, kdy pfedmétem obchodni transakcee nenf cela
nemoviti vée, nybr pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pfipadného zajemce o koup
nemovité véci znaény zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho diévodu, 7e se po nabyti dan€ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodoval o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho Gsudku ani s ni takto
naklddat, nybr% bude do budoucna nucen vzdy ngjakym vpiisobem kooperovat s oslatnimi
spoluvlastniky.

Tylo nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odraZeji v zdjmu potencionalnich kupujicich pii nabidee spoluvlastnickych podila k
prodeji, kiery je obcené nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena ccld nemovitd véc, v disledku
choZ je rovn& i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZdi, nez by napovidala
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velikost konkréiniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena nizdi ncz polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZsi neZ (fetina cel¢ ncmovité véci atp. Nejinak je tomu i v pkipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skute€nost je takova,
Je v lomio piipadé jsou vySe zmingné problematické charakteristiky spoluvlasinického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jedté intenzivnéji, nebol se s ostatnimi spoluvlasiniky »pravidla
neznaji a riziko pifpadnych budoucich neshod mezi nimi je (im padem je3té akcentovano.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byl pfi ocefiovani samotného spoluvlasinického podilu na
nemovilé véci samozicjmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do #ji$téné obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i » dikce ustanoveni §2 odst. 2 zdkona
&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro icely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovdani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromilaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvldfini
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméii napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, diisledky prirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se
rozumi zvldsini hodnota priklddand majetku nebo sluzhé vyplyvajici z osobniho vziahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a wréi se ze sjednanych cen porovndnim.

S ohledem k vySe nastingné obecng obti#zné obchodovatelnosti spoluvlasinickych podilt je tedy
nuiné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZii, ncZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovil pouze jako souéin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklon cenu celku pred korekei ceny vynésobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jeité cenu déle poniZil, a to koeficientem nizs$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podiliL

Jedna se o zakladni relerenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipade, 7e
v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vyic uvedeného, lze zvolit postup jiny, nicmeéng ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiZ uvedeno vySe.

Priimérn4 jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCq) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véei (UJTC). Jednothive
upravené jednotkové ceny (IITCs) jsou vypofteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Kocficient K. je vypoéten jako ndsobek jednotlivych koeficienti K1 aZ Ka. V
koeficientech jsou zahrnuty odlidnosti ocefiované nemovilé véci vzhledem k nemovilym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykl4d ccna ocefiované nemovilé vEci byla vypoétena piimym porovninim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
I.1. Rodinna rekreace ¢.p. 17 Zahoréicky 739 400,- K&

Porovnavaci hodnota 739 400 K¢

Silné stranky
- dostupnost autobusu
- chlév, stodola, kolna

Slabé stranky
- stavba k rekonstrukel

Obvykla cena
738 000 K¢

slovy: Sedmsettiicetosmtisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

P¥i zjisténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodej) v daném misté a ¢asc s skutenostmi #jidténymi pii mistnim Setfeni. Pfi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychézeli z udaji uvedenych v katastra nemovitosti a aplikaci
tictich stran (Valuo.cx). V databazi jsme nadhi srovnatelné porovnévaci nemovité veci, z nichZ jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocefiované nemovilé véei zejména co do lokalily, velikosti, stafi
a celkového stavu; tyto porovndvaci nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypotet obvyklé
ceny. Urdeni obvyklé ceny nemd a cil #jidténi obeené ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami
stanovend obvykl4 cena slouzi jako podklad pro stanoveni nejniz$iho podani pro drazbu. To, jakou
ma nemovitd vée skutetné hodnotu, za niZz miZe byt v daném misté a Case prodana, sc ukaze teprve
v drazbé.

V souladu s vj&e uvedenym byl proveden vypoéet porovndvaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei
4.2.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zikladé vysledkd analyzy, kieré jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené mctody v
kombinaci se shromézdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mozné jeSté¢ rzodpovEdét
znaleckou otévku v zévislosti na charakteru a specifik oceiiované nemovité véci. Znalec interpretuje
visledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiZ znalec promitd své vlasini zkudcnosti a vnasi do

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

Na zékladg provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vySe v odstavel porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. oceflované nemovité

véci, a také s ohledem na pFipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v nize uvedené
objektivni zaokrouhlené vy&i.

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

a) vybere zdroj dat byla provedena
b) schere nebo vylvofi data byla provedena
c) »pracujc data ) byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
¢) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
]f) zkontroluje svij postup podle pismen a) aZ e) byla provedena
iz) vlormulujc zavér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKI.A CENA 738 000 K&

slovy: Sedmscttficetosmtisic K&

Otazka

Znaleckym (kolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnick¢ho podilu o
velikosti 2/3 (dvé tFeliny) na pozemku pare. €. St. 19 (vastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soucasti je
stavba &.p. 17 Zahortitky, #plisob vyuziti: rod. rekreace, na pozemku parc. ¢. St. 21 (zastavénd
plocha a nadvoii), jehoz soutasti je stavba bez &.p./¢.e., zplisob vyuZili: zem. stavba a na pozemcich
parc. & 177/5 (zahrada), parc. & 177/6 (ostatni plocha) a parc. ¢. 543 (ostatni plocha), vie v kal.
fizemi Zahor&icky, obec Hradisté, &ast obee Zahortitky, okres Plzeii-jih, zapsano na LV 60.

Odpovéd’

Na zdkladé vysc zjisténych skulenosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni vaokrouhlené vysi 738.000,-K¢.

NiZe uvadime rozpis jednotlivich pozadovanych ¢asti dle usnescni soudniho exekulora:

I. Nemovita véc, liter¢ se vykon tyk:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 2/3 (dvé tietiny) na pozemku parc. €. 5t 19
(zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soudasti je stavba &p. 17 Zahor€icky, »piisob vyuZiti: rod.
rekrcace, na pozemku pare. & St. 21 (zastavénd plocha a nadvofi), jehoz soulasti je stavba bez
&.p./&.e., zplsob vyuZiti: zem. stavba a na pozemeich parc. ¢. 177/5 (zahrada), parc. €. 177/6 (ostatni
plocha) a parc. & 543 (ostatni plocha), vie v kat. izemi Zahorgicky, obee Hradisté, ¢ast obce
Zahor¢icky, okres Plzeii-jih, zapsano na L.V 60,

I1. PiisluSenstvi nemovité véci, kieré se vykon tyka:

- oploceni, chlév, stodola, kolna.

I11. Vysledni eena nemovité véei (1) a jejiho piisluSenstvi (11.), které se vykon tyki:

- v objektivni zaokrouhlené vy3i 738.000,- K&

IV. Znadm4 véend biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & piredkupni prava, ktera
prodejem v drazb¢ nezaniknou:

- mezji5iEny.
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlasky €. 503/2020 Sh. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a” e) 1&7 vedkeré skute€nosti, které vzhledem k pouzitym podkladiim a metodam mohou sniZoval
piesnosl zdvéru znaleckého posudku. Sdélujeme, %e nami zjisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovani. P¥i stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyic, vychazime z realizovanych cen a z udaji ziskanych pifi misinim Scticni. V piipade, 7e nam
nebylo umoZnéno vnitini ohleddni nemovité véci, tak nas zavér mize, ale i ncmusi byt nepatrmé
skreslen. Vy%e uvedené skutefnosti jsou zévislé od praxe a subjekiivniho vyhodnoceni
stavebnd-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle nadcho odborného ndzoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké éasti za minimalni.

SEZNAMPRILOH =

podet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 60 4
Snimek katastralni mapy 1
Snimek ortofotomapy 1
Mapa oblasti 1
l‘otodokumentace nemovité véci 2
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Doplniujici informace
Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sh.

Osoby podilejici se na zpracovéni znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., T.I.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Petra Vaiikova
Jakub Chrastecky

Oznaéeni osoby, klerd je povinna na Zadost organu veiejné moci osobné stvrdit ncbo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvéllit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka

o

kancel4F (§ 28 zdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a zmaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spoletnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackeého 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsand MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zik. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jiich predpisi, do prvého oddilu
scznamu tustavi kvalifikovanych pro znaleckou éinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 7ZP-23373 evidence posudk.

V Prazc 3.11.2022

OTISK ZNALECKI: PLECETI

Znalccka spole€nost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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