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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni ccnou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/3 (jedna tfctina) na pozemku pare. &. 1625 (orna pida) v kal. tzemi Lednice na Morave,
obec Lednice, okres Bieclav, zapsano na LV 321.

1.2. Utel znaleckého posudku

Ugel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exckuéni Fizen.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 05.10.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Znaleckd kanceldf pii spracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany pfedmét (véc),
vefejné zdroje, informaéni databéze, informace ziskané pfi mistnim Jcticni ¢i jakakoli jind vstupni
data, jeZ maji byl zkoumana a vyhodnocena. Znaleckd kancelaf pii vybéru zdrojii dat postupuje
nasledovné:

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

. Katastr nemovitosti je soubor tidajit o nemovilostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho souddsti je evidence viastnickych a jinych
véenych prav a dalsich, zdkonem stanovenych, prdav k (émto nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje Fadu dilezitych tidajii o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viasinicich, a to dle
zdkona ¢ 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti (katastralni zdakon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (Rl JIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je vefejnym seznamem, nevede Zddné osobni iidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
vei'efnou sprdavu. Obsahuje také vidaje o tizemnich prvcich, vizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazbach [zdroj: cuzk.cz]*

7iskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi (fetich stran a tim jsme »iskali dalsi vdaje jako
jsou napf. mapové podklady tzemi, ortofotomapy, tzemni plany aj.

2) Sekunddmim zdrojem dat je misini Setfeni, pfi kterém jsou sbirdna data o ocefiované nemovité
véci piimo na mist® na zékladé vngjsiho ohledéni, véetné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud jc nam poskytnula alespoii ¢dstetna soudinnost jsou ziskdna dédle data o wvnitinim
uspofadanim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochézi také k zaméfenf nemovité véci
v piipadé slavby je-li umoZnén piistup do viech prostor objeklu.

Daldim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, REWMAX, ¢&i jinych realitnich
kancelafi, z ktervch lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorkd. Tyto data je
nutné polom jednoznaéné zidentilikovat s katastrem nemovilosti, z ktercho je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

NiZc uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku écrpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nadeho odborného nézoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZencho znaleckého dkonu:

- usneseni soudniho cxekutora Mgr. Marccly Petrofové o ustanoveni znalecké kancelafc a
objednavka znaleckého posudku ze dne 5.9.2022 pod &.j. 160 EX 792/20-52,

- informace ziskané p¥i mistnim Zcticni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjiSténi
skutetnosti dotéené nemovité véci dne 5.10.2022,



- list vlastnictvi & 321 ze dne 5.9.2022, vyhotoveno beziplatn¢ dalkovym piistupem pro ucel:
Provedeni exckuce,

- katastralni mapa, véetnd ortofotomapy ze dne 9.9.2022, vyhotoveno pfes aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace (fetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiovi mapa CR - EDPP.C7) dile se
jedna o portély staini spravy jako je napf. databdze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
scrveru mapy.cz e dne 9.9.2022,

- kopie tzemniho planu z roku 1994,

- zadost o zaslani kopic ndjemni smlouvy ve dne 9.9.2022,

- odpovéd na Zadost o zaslani ndgjemni smlouvy ze dne 20.9.2022,

- vyrozuméni o ohledani ze dne 8.9.2022,

- informace o realizovanych cenéch z dostupnych dalabézi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod tislem vkladového fizeni V-5614/2021-704. Datum podéni k
okamziku 15.7.2021,

- realizovany prodej vedeny pod éislem vkladového fizeni V-7376/2021-704. Datum podani k
okamZiku 20.9.2021,

- realizovany prodcj vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-1029/2022-704. Datum podani k
okamziku 15.2.2022.

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

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primdrné = katastru ncmovitosti a sekundérn¢ z databazi aplikaci
tfetich stran na nich navazujici.

Data lze povazovat za vérohodné, protoZe katastr nemovitosti je vefcjny seznam. Obdobné lze
uvaZovat u aplikaci u tictich stran, protoZe nemaji zdjem a vliv v dané véci.

Data ziskana pii mistnim %etfenim povaZujeme za vérohodné a pravdiva, protoZe byla porovnana
ynalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tfetich stran.



[ | 3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shéru ci tvorbeé dat

Na zakladé definovanych zdrojii dat je proveden z (&chto souborn vybér dat dle nize naznaCeného
postup.

V nélezu je popsan occfiovand nemovitd véc, vietn jejiho okoli. Data byla vytvofena na zakladé
provedeného shéru informaci z katastru nemovilosli, » mistniho Sctieni (fotodokumentace, popis
nemovité véel, idaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jin¢ osoby, byla-li mistnimu Setfeni
piilomna) a z aplikaci tietich stran (mapové podklady, tzemnim plén aj.).

Zvypisu z listu vlastnictvi jsou zkatasiru nemovitosti ziskany katastrdlni mapy pfcdmétnych
occfiovanych nemovilych véci, véctné soufadnic GNSS a také propojeni sregistrem uzemni
identifikace, adres a nemovilosti.

Dle vy$e popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivng kritéria
pro vibér srovnivacich nemovitych véci, Zdkladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost
vychazejici z charakteru uZivani nemovité véci, kleré jsou rozdéleny vnékolika zikladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dale d&li dle jejich zpisobu uZivéni. Podle
kritérii je proveden vybér z nadelinované mnoZiny vzorkd. Kritéria jsou volena dle specilika
ocefiované véci subjektivng, viz niZe bod 4.2. Jedné sc napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovnavaci vzorky slouZi opét katastr nemovitosti (kupni
cena—realizovany prodej) a aplikace spolcénosti Valuo.cz, kierd propojujc data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. 7 realitni inzerce jsou ziskdny fologralie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7 katastru nemovitosti je #iskan (daj o rcalizované (kupni) cené. Je-li potieba
lze vyzadat také kopii kupni smlouvy. V piipadg, e nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spoleénosti RE\MAX i jiné realitni databaze,
ktera takié jako Valuo.cz obsahuje folografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v 1élo databazi ncjsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledini srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dat 7 katastru nemovitosti. V tomto ptipadé jsou k dispozici pouve ddajc o kupni
cent a RUIANu, viz vySe. 7 aplikaci tictich stran lze pak dohledat fotografie nemovité véci
z vefejné komunikace, ale zpravidla stariiho data.

Ziskana data jsou ni¥e uvedena v piehledné tabulce v oddilu €. 4.2, kde je zobrazena fotografie
objcktu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, vEeln€ &isla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat
Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v pichlednych tabulkach, prevainé véetné
fotografii a popisi. U srovnavacich nemovitych véci jsou laké uvedeny realizované ceny sc
souvisejicimi tidaji.
3.3. Vyéet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni adaje: kraj Jihomoravsky, okres Bicelav, obec Lednice, k.. Lednice na Morave
Adresa nemovilé véci:  Lednice, 691 44 Tednice
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Mistopis

Obec Lednice se nachazi cca 21 km ji#n& od mésta Hustopete, cca 11 km vychodné od meésta
Mikulov a cca 3 km severozapadné od mésla Bfeclav. Jedna se o obec se sifedné rozvinutou
infrastrukturou a se stiedni nabidkou obéanského vybaveni. Sirdi nabidka ob&anského vybaveni je
dostupna v Hustopegich, Mikulové a v Bicelavi. Do obee vedou silnice 11. a 1IL tiidy a Zelezniéni
traf’.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha & orni plda
[ trvalé travni porosty L1 zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: O RD O byty O rekr.objekt O gardZe jiné
Okoli: O bytova zona O priimyslova zona 01 nakupni zéna
¥ ostatni
Piipojky: O/0voda 0O/0O kanalizace O /0 plyn
vet. /[ vl. O/ 0 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pégky): 0O MHD [ Zeleznice B antobus
Dopravai dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice L. tf. B silnice 11, 11LF.
Poloha v obci: okrajova casl - samota
Piistup k pozemku [ zpevnénd komunikace X nezpevnéni komunikace

Pristup pres pozemky
parc. €. 1580 Obec Lednice, Zamecké namésti 70, 69144 Lednice

Celkovy popis nemovité véci

Occiiovany pozemek se nachazi cca 300 m zipadn& od okraje zastavéné ¢asti obee Lednice. Jedna
se 0 zemédélsky pozemek obdélnikového tvaru. V kalastru nemovitosti je pozemek vedeny jako
oré piida o vyméfe 4 189 m’. Pozemck jc na severni a jiZni strané ohranieny nezpevnénymi
cestami a nachézi sc v lanu. V dob& ocefiovani byl rovinny pozemek udrZovany a vyuZivany. K
pozemku je pistup po nczpevnéné cest® nachizejici sc na pozemku parc. & 1580, ktery je ve
vlastnictvi obce Lednice.

V {izemnim planu je pozemek vedeny jako plocha orn€ puady.

Piislusenstvi nebylo #jisténo. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové ceng obvyklé.

Viéena bifemena nebyla #jisténa.

Ve véci pipadné existence najemni smlouvy byl dotazén pravdépodobny uZivatel zjistény dle
databéze 1.PIS. Na tuto Zadost bylo odpovézeno, Ze spoletnost LEROZA s.r.o. nemd na pozemek
vzavienou Zadnou najemni smlouvu.

Ohled4ni nemovité véci bylo provedeno dne 5.10.2022. Povinny byl vyrozumén o provedeni
mistniho $etfeni. Ve stanoveny éas a na misto samé sc nedostavil a nepfedlozil dokumentaci.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je Fidné zapsdna v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité véci je zajisién pfimo z vefejné komunikace

Komentéi: K pozemku je piistup po nezpevnéné cesté nachdzejici se na pozemku parc. €. 1580,
ktery jc ve vlastnictvi obee Lednice.

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

Vécna bifemena a uhﬂnlmﬁ zatizeni;
ANO Lxekuce
Komentaf: Vécna biemena nebyla zjidténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentai: Ngjemni smlouvy nebyly #jiiény.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zaklad& popisu nemovilé vici byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koeficienty (mimo KRC a KUV) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zdklad# vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné reahzované
transakce, jak jsou popsané v asti 4.2



E 4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

PouZity vybrany srovndvaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérif byl podroben vyhodnoceni v nami
nadelinovanych parametrech primarné porovnéavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odli%nosti od ocefiované nemovité véci. P analyze dat se zohlediuji jednotlivé
odlignosti p¥irdZkou ncbo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnivacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- typ pozemkii: zemédélsky pozemek
- lokalita: k.0 T.ednicc na Moravé, blizké okoli do cca 3 km

4.2. Ocenéni
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek Lednice na Moravé (okr. Bfeclav)
Porovnivaci metoda

Piehled srovnatclnych pozemlki:

Nizev: It Lednice na Moravé, realizovany prodej ze dne 15.7.2021, V-5614/2021-704
Popis: Jedna se o realizovany prodej zeméd&lskych pozemki parc. & 1980/1, parc. €. 1979,
parc. & 1980/2 a parc. & 1977/23 v k.0 Lednice na Moravé o vyméfe 20 050 m?,

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,10

velikost pozemku - 1,00

poloha povemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [ m*] JC [ Kém? ] Kc | K&/m”]

550 000 20 050 2743 1,10 30,17

Nazev: k.i. Lednice na Moravé, {*ealizavanjr prodej ze dne 20.9.2021, V-7376/2021-704

Popis: Jedn4 se o realizovany prodej zemédélského pozemku pare. €. 2555/8 v k.. Lednice;
na Moravé o viméie 15 200 m?.

Koeficienty:

redukce pramenc ceny - 1,10

velikost povemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni por. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00



uvaha zpracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Kocficient  Upravena JC.
[Ké] [m*] JC [Kém? | Ke [ Ké/m?* ]
524 000 15 200 34.47 1,10 37,92
Nazev: k.i. Lednice na Moravé, realizovany prodej ze dne 15.2.2022, V-1029/2022-704
Popis: Jedn4 se o realizovany prodej zemédélského pozemku pare. €. 2497/5 v k.. Lednice
na Moravé o viméfe 2 979 m?,
Koeficienty:
redukee pramene ceny - 1,05
velikost povemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
mo7nost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotlkova cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& | m? ] JC | Ké/m? ] Kc [ K&/m?
83 412 2009 28,00 1,05 29,40
Minimdlni jednotkova porovnavaci cena 29 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 33 K&m?
Maximélni jednotkova porovniavaci ccna 38 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koelicient redukce pramene ceny zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
sjednanych cen, které byly sjednany v deldim Easovém useku, bude v tomto koeficienlu vyjadien
vivoj obvyklé ceny v &ase. Na zdkladé Easové fady bude piisluSnym indexem sjednana ccna
promitnuta do sou¢asného obdobi, v kterém jc ocenéni provedeno.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohledfiuje: moznost vastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkd zohledfiuje: velikost ocefiovanych nemovitych veei vzhledem k
nemovitym vécem srovniavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohledfiuje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramei tizemniho celku (velikost
sidla, obtanska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vEcem srovnavacim.

Kocficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a prisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

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

i



Kocficient Gvahy zpracovatele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na souasném realitnim trhu,

Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
| m?| cena podil porembku
[ Ké/m? ] [ KE]

orna pada 1625 4 189 33,00 1/3 46 079

Obvylkla cena pied korckei ceny 46 079
NiZ%i obchodovatelnost minoritnich ¥0.75 = 34 559,25
spoluvlastnickych podilii

Celkovi vyméra pozemkii 4189 Hodnota pozemki cellkem 34 559
Postup vypoitu

Ziskana data se vyhodnocuji primdmé metodou porovnavaci, vyjimetng dle specifikace ncho
charakteru nemovité véci lze pouzit i jiné metody napf. vynosovou v takovém pfipadné je volba
metody v posudku Fadné odiivodnéna, pro¢ do$lo k tomu postupu.

Ocenéni jc provedeno ,.cenou obvyklon” ve smyslu definice uvedene §2, odst. 1 az 9 wikona €.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o »méné nékterych zikonil (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdé&jich piedpisi:

1) Pokud tento zikon nestanovi jiny zptisob ocefiovéani, ocefiuji se majctck a sluzba obvyklou
CEMOLL.

(2) Obvyklou ccnou se pro tdely tohoto zdkona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vicchny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se ncpromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiddnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry sc rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné ncbo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlasini hodnota prikladana majctku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
auréi se e sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it, ocefiuje sc majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlasini pravai pfedpis nestanovi jinak. Plitom se zvaruji viechny okolnosti, ktere
maji na tr7ni hodnotu vliv. Divody pro neurdeni obvyklé ceny museji byt v ocencni uvedeny.

(4) I'rzni hodnotou sc pro Géely lohoto zdkona rozumi odhadovana tastka, za klerou by mély byt
majetck nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trZnfho odstupu, po néleZitém
marketingu, kdy kazdd ze stran jednala informovang, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro téely tohoto zikona rozumi, 7c tcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny #vIastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Ureni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urceni museji byt z ocengni zicjme,
jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmeétu ocenéni,
tdelu ocendni a dostupnosti objcktivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a tr#ni hodnoty stanovi vyhlaska.
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(6) MimoFadnou cenou sc rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoiadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlasini obliby.

(7) Cena urtena podle tohoto zikona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovéni &innosti nebo hmotné zachylitelnych vysledki ¢innosti.
(9) Jingm zphisobem ocefiovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zptisob, ktery vychazi » nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizent picdmeétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vinosovy zpisob, ktery vychazi z vynosu » pfedmétu ocenéni skutetné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize » pfedmétu ocenéni za danych podminck obvykle viskat, a z kapilalizace tohoto
vynosu (trokové miry),

¢) porovndvaci zpiisob, ktery vychazi z porovnani piedmétu ocenéni se sigjnym ncbo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jcho prodeji; je jim t€Z ocenéni véei odvozenim z ceny jiné
funkéng souvisejici véci,

d) ocefiovini podle jmenovité hodnoty, kieré vychazi z Easlky, na kterou pfedmét ocenéni ni ncho
ktera je jinak zfejma,

€) ocefiovani podle (¢etni hodnoty, kieré vychdzi ve zplisobil ocefiovani stanovenych na zakladé
piedpisii o Géetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
slanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou ccnou, kterou je ccna pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipad& cena odvozend ve sjednanych cen.

Obvykl4 cena se stanovi porovnavaci metodou na zikladé pifmého porovnani, a lo na zaklade
piepottu pics cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. ti (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani jc provedeno na zakladé subjcktivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovndvanych nemovitych véci, kleré sc o jednotlivého typu nemovité véei mohou lidit.
Tylo parametry naz§vame koeficienty podobnosti. V kazdém » kocficientd se hodnoti kladné i
ziporné stranky, kieré jsou poté vyjadfeny isclng.

V piipadg, %e occiiovana nemovita véc je vasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povodeii atd.), lze vyse uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piisludené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V piipadé, Zc pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koelicient nizsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tkolu (zadavatelem posudku) ureno jinak.
Metodicky postup oceiiovani spoluvlastnickych podili je uveden niZe.

Melodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkidt podobnych nemovitych veéci
nabizenych k prodeji (ncbo jiz zrealizovanych prodejii), obecné ledy z aktudlni trZni ceny
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porovnatelnych nemovitych véei, aviak nemovitych véci nabizenych € jiZz prodanych jako celek.
Agkoliv stav, kdy sc nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, nenf nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzicné vyjimky, vefejné
ncobehoduji, nebot’ na realitnim trhu je lakika miziva poptavka po takovychto astech nemovitych
véci. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skutetnost, Zc
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybr? pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prostfednictvim uziti koelicientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila.

Vedle vige zminéného problematického aspcktu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v nekdy a% absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovn&Z nuiné zminit, 7e situace, kdy pfedmélem obchodni transakce neni ccla
nemovili vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divedu, 7e se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vylutnym vlastnikem nemovit¢ véei, tedy nebudc opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zccla libovolng dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy néjakym zplisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, kieré jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnick¢ho podilu na nemovité véci, se
nésledné odraZeji v z4jmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné niZdi v porovnani se siluaci, kdy je nabizena cela nemovita véc, v disledku
éeho? je rovnéz i dosahovand prodejni cena spoluvlastnick¢ho podilu niZdi, nez by napovidala
velikost konkréiniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlasinického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodcjni cena ni7$i ne? polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ§i neZ tfetina celé nemovité véei atp. Nejinak je tomu i v piipade prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skutecnost je takova,
e v tomio pfipadé jsou vySe »min&n¢ problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jedl& intenzivngji, nebol’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pifpadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je3t€ akcentovano.

Tato sniena obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samozicimé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvykle
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostainé vyplyva i » dikee ustanoveni § 2 odst. 2 zakona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Prifom se
zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimorddnych okolmosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméfi napriklad stav tisné prodavajiciho  nebo
kupujiciho, diisledky pifrodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se
rozumi zvIGni hodnota priklddand majetku nebo sluzhé vyplyvajici z osobniho vziahu k nim.
Obvykld cena vviadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovidnim.

S ohledem k vydc nastinéné obeené obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilit je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlasinického podilu na nemovité véci nizsi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu » celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
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proto nuiné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynédsobit spoluvlastnickym
podilem, nybr¥ jeité cenu déle poniZit, a to koeficientem nizé obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jednd se o zakladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadé, Ze
v ojedinélych pfipadech nelze postupovat dle vyse uvedeného, 1ze zvolit postup jiny, nicmeng len
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsén, jak je jiZ uvedeno vyse.

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek Tednice na Moravé (okr. Bfeclav) 34 559,- K&

Hodnota pozemku 34 559 K¢

Silné stranky
- pristup k pozemku,
- tvar pozemku.

Ohvj'klﬁ cena
36 000 K¢

slovy: TricetSestlisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfi 7ji§téni ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci zc sjednanych cen
(realizovanych prodeji) v daném mist€ a Casc sc skulednostmi zjisEnymi pfi mistnim Setfeni. Pii
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychivzeli z udaji uvedenych v katastru nemovitosti. V
databézi jsme nali srovnatclné porovnavaci nemovité véci, # nichz jsme vybrali Ly, ktcré nejvice
odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, staii a cclkového stavu; tylo
porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny. Uréeni obvykI¢ ceny
nemd za cil Zjiténi obeené & jinak stanovené ceny nemovité veci. Nami stanovend obvykla ecna
slouzi jako podklad pro stanoveni nejnizstho podani pro drazbu. To, jakou méd ncmovita véc
skutcéné hodnotu, za nf% miiZze byt v daném misté a ¢asc prodana, sc ukaZe teprve v drazbé.

V souladu s vj$e uvedenym byl proveden vypoéet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavel
4.2.

.



5. ODUVODNENI |

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zékladé vysledki analyzy, kieré jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromaZdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla ncni moZné jeSiE zodpovedét
snaleckou otazku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V (élo interpretaci pak jiz znalec promitd své vlasini zkusenosti a vnasi do
znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napi. popsino v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na z4kladé provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vysc v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranck, viz odst. 4.3. occiiované nemovité
vici, a také s ohledem na p¥ipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovilé véei v nize uvedene
objcktivni zaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu

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

a) vybere zdroj dat ' byla provedena
b) sebere nebo vytvoii data byla provedena
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dal a zformuluje jeji vysledky byla provedena
g) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) aZ ) byla provedena
o) zformuluje zévér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 36 000 K¢

slovy: TTicetSesttisic K&

Otazka

Znaleckym iikolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/3 (jedna tfetina) na pozemku parc. €. 1625 (orna pida) v kal. Gzemi Lednice na Moravé,
obee Lednice, okres Bieclav, zapsano na LV 321,

Odpoveéd’

Na zdkladé vyie zjidt&nych skutetnosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyzc
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vy3i 36.000,-K¢&.

NiZe uvadime rozpis jednotlivych poZadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exekutora:

I. Nemovita vée, které se vykon tyla:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 (jedna tfetina) na pozemku parc, €. 1625 (orna
ptida) v kat. tizemi Lednicc na Moravé, obec Lednice, okres Bieclav, zapsano na LV 321.

I1. Piislufenstvi nemovité véci, které se vykon tyki:

- nezjisteno.

I11. Vysledna cena nemovité véci (L) a jejiho prisludenstvi (1L), které se vykon tylka:
- v objeklivni zaokrouhlené vy&i 36.000,- K&,

IV. Znama viéend bitemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & predkupni prava, kterd
prodejem v drazbé nezaniknou:

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

presnost
Nebyly zjistény.
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SEZNAM PRILOH

poéet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 321 4
Snimek katastralni mapy 1
Ortofotomapa 1
Mapa oblasti I
Fotodokumentace nemovité véci 1
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Dopliuajici informace
Odména byla sjednana v souladu s vyhlagkou &. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Megr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Lukas Tofbauer
Jakub Chrastecky

Oznateni osoby, kierd je povinna na ZAdost orginu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud #nalecky posudck zpracovala znalecka
kancclaf (§ 28 zdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
ustavech):

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

Ing. Jiii Roub

Konzultant nebyl pfibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podavéa Znaleckd spolcénost s.r.o., se sidlem v Praha | - Nové Mé&sto, Palackeho 71 5/15,
PSC 110 00, IC 29042054, vapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-7ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpisi, do prvého oddilu
seznamu Ustavil kvalifikovanych pro snaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod éislem ZP-23302 evidence posudkil.

V Praze 17.10.2022

TISK ZNALECKE PECLETI

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

o



aog L:

L

]

5861

271
g

LERE

sk L o







e il
ﬁ\\.»»\\\.... o - /!.. ./ 5 T, ;
o1 g, T RN L

e -







