ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: ZP-23232

Znalecky posudek je podan v oboru ckonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci

Strucny popis pfedmétu znaleckého posudku

Ocenéni pozemki v k.. RatiSkoviee pro exekuéni fizeni ¢.j. 160 EX 2120/17

Znalec: Znalecka spolecnost s.r.o. < 2
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Méslo
EXEKUTORSKY URAD BRECLAV
Zadavatel: R
Mgr. Marcela PetroSova, soudni exekutorka A
Adrcsa: 17. listopadu 2995/1a, 690 02 Bieclay
OBVYKLA CENA - 3 840 K&
Pocet stran: 20 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni ¢islo: |

Podle stavu ke dni: 27.09.2022 Vyhotoveno: V Praze 27.09.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. &. 763/191
(vodni plocha) v kat. izemi Ratiskovice, obec Ratidkovice, okres Hodonin, zapsano na LV 665,

- pozemki parc. & 2468/27 (vodni plocha) a parc. & 2469/73 (ostatni plocha) v kat. tzemi
RaltiZkovice, obec RatiSkovice, okres Hodonin, zapséno na L.V 1568,

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ukel vnaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekudni fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne (07.09.2022.



2. VYEET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znaleckd kancelat pii vpracovani znaleckého posudku vybird a definuje »droje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmét (véc),
vefejné zdroje, informaéni databéze, informace ziskané pii mistnim Jetfeni €1 jakakoli jind vstupni
data, jeZ maji byl zkoumana a vyhodnocena. Znalecka kancelaf pii vybéru zdrojii dat postupuje
nasledovneé:

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

., Katastr nemovitosti je soubor tidajii o nemovilosiech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geomeirické a polohové urceni. Jeho souddsti je evidence viastnickyich a jinych
véenych prdv a dalsich, zdkonem stanovenych, prdav k témio nemovitostem. Kalasir nemovitosti
obsahuje Fadu ditleZitych tidajit 0 pozemeich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a to dle
zdkona & 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti (katastrdlni zdkon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUTAN) je jednim ze zdkladnich registiii vefejné
spravy. Je vefejnym seznamem, nevede Zddné osobni iidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
vefejnou spravu. Obsahuje také tidaje o izemnich prveich, fizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdrof: cuzk.cz[*

7iskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tfetich stran a tim jsme ziskali dal3i udajc jako
jsou nap¥. mapové podklady Gizemi, ortofotomapy, izemni pliny aj.

2) Sckundarnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pii kierém jsou sbirdna data o occiiované nemovile
viéci pfimo na misté na zéklad® vnéjsiho ohledéni, vietné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskytnuta alespofi Eastctnd soudinnost jsou ziskana dile dala o vnitinim
uspoiddinim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochézi také k zaméfeni nemovité veci
v piipadé stavby je-li umoZnén piistup do viech prostor objektu.

Daldm definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoletnosti Valuo.cz, RE\MATX, & jinych realitnich
kanceldti, « kterych lze ziskat folografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorki. Tyto data je
nutné potom jednoznaéné zidentifikoval s katastrem nemovitosti, » kier¢ho je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladi, » ktergch bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku Cerpéno. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého Gkonu:

- usneseni soudniho exckutora Mgr. Marcely Petrofové o ustanoveni znalecke kanceldfe a
objednévka znaleckého posudku ze dne 20.8.2022 pod &.j. 160 X 2120/17-103,

- informace ziskané pii mistnim 3etieni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidce, vjidténi
skuteénosti dotéené nemovité véci dne 7.9.2022,



_ list vlastnictvi &. 665 ze dne 9.8.2022, vyhotoveno bexiplatng dalkovym piistupem pro uécl:
Provedeni exckuce,

- list vlastnictvi & 1568 zc dne 9.8.2022, vyholoveno beziplatmé délkovym piistupem pro ucel:
Provedeni exekuce,

- katastrdlni mapa, véetné orfolotomapy zc¢ dne 5.9.2022, vyholoveno pies aplikaci kalastru
Marushka, RUTAM,

- aplikace tictich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.C7) déle se
jedna o portaly statni spravy jako je napf. databaze NPU ¢z 4j.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz zc dnc 5.9.2022,

- kopie tizemniho plinu obce Ratizkovice,

- vyrozuméni o ohledani ze dne 23.8.2022,

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

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-1308/2022-706. Datum podéni k
okamziku 21.2.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-7827/2021-706. Datum podani k
okamZiku 30.9.2021,

- realizovany prodej vedeny pod &slem vkladového Fizeni V-3748/2021-706. Datum podani k
okamziku 6.5.2021,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizenf V-7299/2021-706. Datum podéni k
okamziku 13.9.2021,

- realizovany prodej vedeny pod éislem vkladového Fizeni V-8485/2020-706. Datum podani k
okamZiku 11.12.2020,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-8815/2020-706. Datum podéni k
okamZiku 21.12.2020.

Podrobny popis dat, kterdi byla pro occnéni vybrina (srovndvaci vzorky) a pouzila dle
nadefinovanych kritérii je obsazen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskana primémé v katastru nemovitosti a sekunddmé z databazi aplikaci
tictich stran na nich navazujici.

Dala lze povazovat za vérohodné, protoZe katastr nemovilosti je vefcjny seznam. Obdobné lze
uvaZoval u aplikaci u tietich stran, proloZe nemaji zdjem a vliv v dané véci.

Data ziskéna p¥i misinim %ctfcnim povaZujeme za virohodnd a pravdivd, proloZe byla porovnana
snaleem s podklady za katasiru nemovitosti aplikaci (fetich stran.
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| 3. NALEZ &

3.1. Popis postupu pfi sbéru i tvorbé dat

Na zakladé definovanych zdrojii dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle nize naznatencho
postup.

V nélezu je popsana ocefiovani nemovita vée, véeing jejiho okoli. Data byla vytvoiena na zaklade
provedeného shéru informaci z katastru nemovitosti, » mistniho Setieni (lotodokumentace, popis
nemovité véci, udaje od vlastnika, dlurnika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
ptitomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, tzemmim plan aj.).

Zvypisu 7 listu vlastnictvi jsou zkatastru nemovitosti ziskany kalastralni mapy predmétnych
occfiovanych nemovitych véci, véeln® soufadnic GNSS a také propojeni s registrem (vemni
identifikace, adres a nemovitosti.

Dle vy3e popsancho datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjeklivné kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véei. Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost
vychazejici z charaklern uzivani nemovit¢ véei, kieré jsou rozdéleny v ntkolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byly, rodinné domy, které se dale déli dle jejich zpisobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vybér znadcfinované mmoZiny vzorki. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véei subjcktivng, viz niZe bod 4.2. Jedn4 se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovnavaci vzorky slouZi optt katastr nemovitosti (kupni
cena—tealizovany prodej) a aplikace spolefnosti Valuo.cz, klerd propojuje dala s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraly. Z realitni inzerce jsou ziskdny flotografic, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7 katastru nemovitosti je ziskan Gidaj o realizované (kupni) cené. Je-li potfeba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V piipadé, Ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spoletnosti RE\MAX ¢i jiné realitni databaze,
ktera takléZ jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni ccnu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v (éto databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledéani srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dal » katastru nemovilosti. V tomto pifpadg jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cené a RUIANu, viz vyde. Z aplikaci (fetich stran lze pak dohledat fotogralie nemovité véci
z vefejné komunikace, ale zpravidla stariiho data.

7iskana data jsou niZe uvedena v piehledné tabulce v oddilu €. 4.2, kde je zobrazena fotogralie
objektu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, vécint ¢isla Fizeni
dj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat
Vybrina data dle zadanych kritérii jsou zpracovavény v pfehlednych tabulkich, pfevazné vietne
fotogralii a popisi. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi adaji.
3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat
Katastralni adaje: kraj Jihomoravsky, okres Hodonin, obec Ratikovice, k.u. RatiSkovice
Adresa nemovité véei:  Ratiskovice, 696 02 Ratiskovice
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Mistopis
Obee Ratigkovice se nachazi cca 5 km severovychodné od mésta Hodonin a cca 9 km jiZné od
mésta Kyjov. Jednd se o obee se stiedné rozvinutou infrastrukiurou a se stfedni nabidkou

obtanského vybaveni. Sirsi nabidka obganského vybaveni je dostupnd v Hodoniné a v Kyjove. Do
obee vedou silnice 11. a IIL. tFidy.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha 4 ostatni plocha [ orna pada
O trvalé travni porosty O zahrada B jiny
Vyuziti pozemki: O RD O byty O rekr.objekt [ garaze jiné
Okoli: [ bytova zona O pramyslova zona O ndkupni zona
Bd ostatni
Piipojky: O/0Ovoda 0O/ kanalizace O/0 plyn
vef. / vl. O/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): 0O MHD O Zeleznice & autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice T. (i B silnice 11, 11LtE
Poloha v obei: okrajova Cast - ostatni
Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace B nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Ocefiovany pozemek parc. & 763/191 se nachézi v centru zastavéné Casti obee Ratiskovice a
pozemky parc. & 2468/27 a parc. & 2469/73 se nachézcji cca 1,9 km severozapadné od okraje
zastavéné &asli obec Ratidkovice. Jednd sc o dva nesousedici soubory pozemki obdélnikovych
tvarii. V katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako vodni plocha a ostatni plocha o vymeéie
107 m2. Na pozemcich pare. & 763/191 a parc. &. 2468/27 se nachizi koryto mistniho potoka. Na
pozemku parc. &. 2469/73 se nachézi nezpevnéni cesta. V dobg ocefiovani byly pozemky Casteén
vyuzivané. K pozemkim parc. & 2468/7 a parc, & 2469/73 je piistup po nczpevnéne cesld
nachézejici se na pozemeich cizich vlasiniki.

V {vemnim planu jsou pozemky vedené jako navrh na plochu ob&anského vybaveni, plocha
zeméd&lsk4 prvovyrobni a plocha dopravy — funkéni skupina D — piekryvna.

Souasti ocefiované nemovité véci jsou porosty. Tyto skutetnosti jsou zohlednény v celkové cené
obvyklé.

Prislugenstvi nebylo zjisténo. Tylo skuteénosti jsou zohlednény v celkoveé ceng obvyklé.
Vécné biemeno uZivani s povinnosti k pozemku pare. & 763/191 ve prospéch pani Josefy Saginové.

Ohledani nemovité vé&ci bylo provedeno dne 7.9.2022.



Rizika

Rizika spojend s pravnim siavem nemovité véei:

NE Nemovitd véc je Fadné zapsdna v katastru nemovitosti

ANO Neni vaji$tén piistup k nemovité viei pfimo z vefejné komunikace

KomentaF: K pozemkim parc. & 2468/7 a parc. & 2469/73 je piistup po nczpevneéné ceslé
nachdzcjici se na pozemcich cizich vlastniki.

Rizika spojena s umisténim nemovité véei:
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém azemi

Vécna bi'emena a obdobna zatiZeni:

ANQO Vécené bifemeno doZivotniho uzivani

ANO ZAstavni pravo

ANO Exekuce

Komentdi: Vécné bfemeno uZivani s povinmosti k pozemku parc. & 763/191 ve prospéch pani
Joscfy Sasinové.

Ostatni rizika:
NE Nemovitd vée neni pronajimana
Komentat: Najemni smlouvy nebyly #jiStény.

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

Na zdkladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 6 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
nadcfinovanych parametrech primarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjcktivné hodnoceny
jednotlivé odlisnosti od ocefiované ncmovité véci. PFi analyze dat se vohlediiuji jednotlive
odlinosti pFiraZkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- lyp pozemk: zemédeélsky a stavebni pozemek
- Jokalita: k.. Ratiskovice, blizké okoli do cca 3 km

4.2. Ocenéni
LV ¢. 665

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek Ratiskovice (okr. Hodonin)
Porovnavaci metoda

Pi‘ehled srovnatelnych pozemlii:

Nizev: k.. Rati¥kovice, realizovany prodej ze dne 21.2.2022, V-1308/2022-706
Popis: Jedna se o realizovany prodej stavebniho pozemku pare. €. 821/2 v k.i. Ratiskovice o
vyméic 441 m’.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,90

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 0,30

inlenzita vyuZziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

189 600 441 429,93 0,27 116,08

Nazev: k.. RatiSkovice, realizovany prodej ze dne 30.9.2021, V-7827/2021-706

Popis: Jedn4 sc o realizovany prodej stavebniho pozemku parc. & 946 v k.. Ratiskovice o
vyméfe 93 m?.

Koelicienty:

redukce pramenc ceny - 1,10

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00




intenvila vyuZiti poz. - 1.00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC,
| K& [ m? | JC [K&m? | Kc [ K&/m? |
10 000 93 107,53 1,10 118,28

| Nazev: k.1, Ratikovice, realizovany prodej ze dne 6.5.2021, V-3748/2021-706
Popis: Jedné se o realizovany prodej stavebnich pozemki parc. €. 1476/8 a parc. €. 1476/58 v
k.. Ratiskovice o vyméfe 489 m?.

Kocficienty:
redukce pramene ceny - 1,10
velikost pozemku - 0,90
poloha pozembku - 1,00
dopravni dostupnost - 0,90
mozZnost zastavéni poz. - 0,30
intenzita vyuZiti pow. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m”] JC | Ké/m” ] Kc [ Ké/m?]
245 000 489 501,02 0,27 135,28
Minimdalnf jednotkova porovnavaci cena 116 K&/m?
Primérnd jednotkova porovnavaci cena 123 Ké&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 135 K&/m*

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki

Koeficient redukce pramene ceny zohledfiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V piipad€ pouZiti
sjcdnanych cen, kieré byly sjednany v del§im Sasovém tiscku, bude v tomio koeficicntu vyjadien
vivoj obvyklé ceny v Case. Na zakladé ¢asové fady bude pfisluinym indexem sjednana cena
promitnuta do souéasného obdobi, v kierém jc ocenéni provedeno.

Kocficient moZnost zastavéni pozemku zohledfiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkii zohledfiuje: velikost oceilovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient intenzity vyuZili zohlediinje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovilym vécem srovndvacim,

Kocficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramei Gizemniho celku (velikost
sidla, obéanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piislufenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediuje dopravni dostupnost occfiovanych nemovitych véei
vzhledem k ncmovitym vécem srovnavacim.

Koeficient (ivahy zpracovatcle zohlediiuje prodejnost nemovité véci na souCasném realitnim trhu.

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

vodni plocha 763/191 65 123,00 1/2 3998

Obvykla cena prred korelei ceny 3998
Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,80 = 3 198,40

odili

Celkovi vymeéra pozemlai 65 Hodnota pozemki celkem 3198
LV €. 1568

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek Ratiskovice (okr. Hodonin)
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: k.i. Rati¥kovice, realizovany prodej ze dne 13.9.2021, V-7299/2021-706
Popis: Jedna se o rcalizovany prodej zem&d&lskych pozemki parc. ¢ 3319/169 a parc. €.
763/134 v k.. Ratidkovice o viméie 1 552 m?.
Koeficienty:
redukcee pramene ceny - 1,10
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 0,50
vybavenost pozemku - 1,00
tuvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& | [m?] JC [ Ké/m® ] Kc [ Ké¢/m? ]
38 800 1552 25,00 0,55 13,75

Nizev: Ik, Ratitkovice, realizovany prodej ze dne 11.12.2020, V-8485/2020-706

Popis: Jedna se o realizovany prodej zemédélskych pozemkil pare. €. 2457/117, parc. &.
2465/26, parc. ¢. 2468/15, parc. &. 2469/12 a parc. & 2470/72 v k. RatiSkovice o
vyméic 7 493 m”.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,15

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intcnzita vyuZiti pow. - 0,50
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vybavenost pozemku - 1,00

uvaha vpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koceficient  Upravena JC.
[Ké] | m?] JC [ K¢/m? | Kc | K&/m” |
149 860 7493 20,00 0,58 11,60

Nazev: k.i. Rati§kovice, realizovany prodej ze dne 21.12.2020, V-8815/2020-706

Popis: Jednd se o realizovany prodej zemé&d&lskych pozemki parc. € 2445/81, pare. ¢.
2446/35, parc. & 2455/113, parc. & 2456/50, parc. €. 2457/88 a parc. €. 2457/293 v
k.. Ratiskovice o vyméfe 4 582 m’.

Kocficienty:
redukce pramene ceny - IS
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti pov. - 0,50
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[Ké&] [m”] JC | Ké/m? ] Kc [ Ké/m” ]
105 386 4 582 23,00 0,58 13,34
Minimélnf jednotkova porovndvaci cena 12 Ké/m*
Priim&rna jednotkova porovndvaci cena 13 K&/m?
Maximdlni jednotkové porovnavaci cena 14 K&/m*

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki

Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V pripad€ pouZili
sjcdnanych cen, které byly sjednany v del$im Casovém dscku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v Case. Na zakladé asové fady bude piisluSnym indexem sjednana ccna
promitnuta do soué¢asného obdobi, v kierém jc ocenéni provedeno.

Kocficient monost zastavéni pozemku zohledfiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohledfiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZili zohlediinje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovilym vécem srovniavacim.

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

Koelicient vybavenosti pozemku: vohlediinje vybaveni a piislufenstvi oceflovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véei
vzhledem k nemovitym vécem srovniavacim.

Koelicient tivahy zpracovalele zohlediinje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela . Vyméra Jednotkovia Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?| cena podil pozemku !
| Ke¢m?] [K¢] |
vodni plocha 2468/27 13 13,00 169 "
oslatni plocha 2469/73 29 13,00 377
Celkova vyméra pozemli 42  lodnota pozemkii cellkem 546

Vécné biemeno (k LV €. 665)
1. Vécna bfemena

1.1. Vécné bremeno

Vécné biemeno uZivani s povinnosti k pozemku parc. & 763/191 ve prospéch pani Josely Sadinoveé.
Ocenéni priv odpovidajicich véenym bifemeniim

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 16b zakona €. 151/1997 Sb.odst. 4).

Druh véeného biemene: realné biemeno - vykupitelné dle §16b zakona

Véené biemeno ziizeno na dobu neuritou.

V piipadé realného véeného bfemenc nebo prava z vykupitelné sluZzebnosti se hodnota stanovuje ve
vy$i ndhrady.

Nahrada redlného bitemene byla stanovena smluvné ve vysi: 1000,- K&
Vécené biemeno - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 1 000,- K&
Uprava ceny vlastnickym podilem . 1 F2
Hodnota véeného biemene ¢ini = 500.- K¢

Postup vypocétu

Ziskana data se vyhodnocuji primamé metodou porovnavaci, vyjimeéng dlc specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouZit i jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku Fadné odiivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno .cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zikona &.
151/1997 Sb., o ocefiovani majctku a o zméné néklerych zikont (zékon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdgjdich pfedpisi:

1) Pokud tento vAkon nestanovi jiny #plisob occilovani, ocefiuji se majetck a sluzba obvyklou
cenotl.

(2) Obvyklou cenou se pro Gdely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku ncbo pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvaZuji vicchny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofédnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviadini obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisng prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych kalamit.
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Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvladtni hodnota piikladand majetku ncbo
shuzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urdi se ze sjcdnanych cen porovnanim.

(3) V odéivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majelek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlasini pravni picdpis nestanovi jinak. Pfitom sc zvazuji viechny okolnosti, ktceré
maji na trZni hodnotu vliv. Ditvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ugely tohoto zikona rozumi odhadovana €astka, »za kierou by méely byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuleénéném v souladu s principem trZniho odstupu, po nileZitém
marketingu, kdy kazdd ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro Gdcly tohoto zdkona rozumi, e G&astnici smény jsou osobami, kter¢ mezi sebou
nemaji Zadny »vIa%tni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a tZni hodnoty a postup pii tomto urCeni muscji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouZiti, véetnd pouZitych tidaji, musi byt odiivodnéno a odpovidal druhu pfedmétu ocenéni,
igelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dal vyuZitclnych pro ocenéni. Podrobnosti k ureni
obvyklé ceny a tr#ni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimofadn¢ okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvladtni obliby.

(7) Cena uréend podle lohoto zékona jinak nez obvykld cena, mimofadna cena nebo r7ni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmoiné zachytitelnych vysledki émnosti.
(9) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho zakladé je

a) nékladovy zplsob, ktery vychdzi » nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dm ocenéni,

b) v¥nosovy zpiisob, ktery vychézi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutcéné dosahovaného nebo z
vynosu, kter§ lzc z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle viskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (irokoveé miry),

¢) porovnavaci zphisob, klery vychézi z porovnani pfedmélu ocenéni sc stejnym nebo obdobnym
pfedmélem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jing

funkéné souvisejici véel,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychd«i » &astky, na kterou pfedmét ocenéni zni ncbo
kiera jc jinak ziejma,

¢) ocefiovani podle uéetni hodnoty, kieré vychdzi zc zplisobii ocefiovini stanovenych na zakladé
piedpisi o Géetmelvi,

[) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,
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¢) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmélu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popfipadé cena odvozeni ve sjednanych cen.

Obvykl4 cena sc stanovi porovndvaci melodou na zikladé pfimého porovndni, a to na zakladé
piepodiu pfes cenu ncho uZitnou plochu zpravidla min. ti (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovndni je provedeno na zdkladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
paramctrii porovnavanych nemovitych vécei, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit,
Tylo parametry nazyvame koeficienly podobnosti. V kazdém z koeficienlt se hodnoti kladné i
zaporné sirinky, které jsou poté vyjadieny Eiselng,

V piipadé, Ze ocefiovani nemovitd véc je zasazena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodeii atd.), lze vy$e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srizkou v piislusené velikosti.

Problematika spoluvlastniclych podili

V piipadé, Ze pfedmélem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koeficient niZzsi
obchodovatelnosti nemovilé véci, neni-li ve znaleckém tkolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlasinickych podili je uveden niZe.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdwsi w#e vzorkl podobnych nemovitych vécei
nabizenych k prodeji (nebo jiZz zrcalizovanych prodejil), obecné tedy zaktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych & jiz prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy sc nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, veicjné
neobchodujf, nebol’ na realitnim trhu je takika mizivd poplavka po takovychto édstech nemovitych
vécl. Tato fakticka neexistence trhu sc spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podiléi na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstalé nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na ncmovitych
vécech, nybr¥ pouze srovnatelné obchodované nemovilé véei jakoZto celky, musi byl jako takova
rovnéZz zohledn&na pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dg&je
prosticdnictvim uZiti koeficientu niZ3i obchodovatelnosti spoluvlasinickych podila.

Vedle vyse zminéného problematického aspekiu pii obchodovani sc spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovn&% nuiné zminit, Zc situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
nemovili vée, nybrz pouze spoluvlasinicky podil, pfedstavuje pro pifpadného zdjemee o koupi
nemovité véci vnaény zdroj potenciondlnich poliZi, a to z toho divedu, Ze se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestanc vyluénym vlastnikem nemovité veei, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doly&né nemovité véci zeela libovolng dle vlasiniho usudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy néjakym zpiisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlasiniky.

Tyto nepiijemnosti, kieré jsou spojené s koupi pouze spoluvlasinick¢ho podilu na nemovité véci, se
nasledné odraZeji v zajmu polenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery jc obecné niZsi v porovnani sc situaci, kdy je nabizena celd nemovitd vée, v dusledku
geho? je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, neZ by napovidala
velikost konkréiniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZdi nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZsi neZ (felina celé ncmovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipad€ prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteénost je takova,
%e v tomlo pfipadé jsou vyse zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce je$té intenzivné&ji, nebol’ sc s ostatnimi spoluvlasiniky »pravidla
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neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je$i& akcentovano.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovilé véci samozfcjmé zohlednéna a fato komplikace musi byt promitnuta do 7jisténé obvykle
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyvd i » dikce ustanoveni §2 odst. 2 zdkona
&.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro ucely toholo zdkona rozumi cena,
kierc by byla dosaZena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodévajiciho nebo kupujicitho ani viiv zviasini
obliby. Mimorddnymi okolnostmi (rhu se rozuméji napfiklad stav (isné proddvajiciho nebo
kupujiciho, diisledky pFirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodivajicim a kupujicim. Zvldsini oblibou se
rozumi zvlasini hodnota pfiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovaanim.

S ohledem k vy&c nastinéné obecng obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nutné stanovil obvyklou cenu pouhého spoluvlasinického podilu na nemovité véci nizsi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoly podilu z celku. Nelze (udiz
vyslednou cenu stanovit poure jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
prolo nuiné ncjen zjisténou obvyklou cenu celku pfed korekel ceny vyndsobil spoluvlastnickym
podilem, nybr¥ jeté cenu déle poniZit, a to koelicientem niZ&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jedna sc o zakladni referenéni model a jcho aplikaci na vybrany soubor dat. V pfipadé, Ze
v ojedinglych pFipadech nelze postupovat dle vy¥e uvedencho, lze zvolit postup jiny, nicméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvéllen a popsan, jak je jiZz uvedeno vyse.

4.3. Vysledky analyzy dat

LV €. 665
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek Ratiskovice (okr. Hodonin) 3198,- K&

LV & 665 - Obvykla cena
3 300 K¢
slovy: Ttitisicetiista K&

LV €. 1568
1. Hodnota pozemka

1.1. Pozemek RatiSkovice (okr. ITodonin) 546,- K&

LV ¢. 1568 - Obvykla cena
540 K¢

slovy: Pélselélyficet K&
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Vécné biremeno (k LV €. 665)

1. Vé&cna bifemena

I1.1. Vécné biemeno 500,- Ké

Véené biemeno (k LV ¢ 665) - Obvykla cena
500 K¢
slovy: Pétset K&

Véené bremeno

Hodnota pozemku 3744 K¢

500 K¢

Slabhé stranky

- piistup k pozemku,

- omezend moznost vyuzili pozemki,

- velikost pozemki.

OIbvyk]é cena
3 840 K¢

slovy: TfitisiccosmsctétyTicet K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademc diraz na srovndni nemovilych véci zc sjednanych cen
(realizovanych prodejfi) v daném misté a asc sc skutcnostmi zjiSténymi pii mistnim Sctieni. Pii
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z udaji uvedenych v katastru nemovitosti. V
databdzi jsme nadli srovnatclné porovndvaci nemovité véci, z nichz jsme vybrali ty, kleré nejvice
odpovidaly ocefiované nemovité véei zcjména co do lokality, velikosti, stafi a cclkového stavu; tylo
porovnavaci nemovité véci byly nasledn® pouZity pro vypocet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny
nemé va cil zjisténi obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena
slou# jako podklad pro stanoveni nejniZsiho podani pro drazbu. To, jakou md memovita véc

skutetné hodnotu, za niZ miZe byt v daném misté a Case prodédna, se ukdZc teprve v drazbé.

V souladu s vic uvedenym byl proveden vypoéet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei

4.2.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Na zakladé vysledki analyzy, ktcré jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené melody v
kombinaci sc¢ shromazdé&nymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni moZné jeSté zodpovedét
vnaleckou otazku v zavislosti na charakleru a specifik occfiované nemovilé véci. Znalece interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak ji% znalec promita své vlastni zkuSenosti a vnasi do
znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsiano v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na iklad& provedencho porovnani s odkazem na soubor dat obsazeny vySe v odslavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych strinck, viz odst. 4.3. ocefiované nemovité
véci, a také s ohledem na pfipadn4 rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v nize uvedenc
objcktivni zaokrouhlené vy3i.

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

a) vybere zdroj dal o byla provedena
b) scbere nebo vytvofi data byla provedena
c) zpracuje data _ byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky _ byla provedena
c) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) az ¢) byla provedena
lg) zlormuluje zaver ] byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odhorné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 3 840 K¢

slovy: Tiilisiccosmsetétyiicet K&

Otazka
Znaleckym tikolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou:

- idedIniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku pare. €. 763/191
(vodni plocha) v kat. izemi Ratikovice, obec Ratiskovice, okres Hodonin, zapsano na LV 665,

- pozemkii parc. & 2468/27 (vodni plocha) a parc. & 2469/73 (ostatni plocha) v kat. tzemi
RatiZkovice, obee Ratiskovice, okres Hodonin, zapsano na LV 1568.

Odpovéd’

Na zaklad& vySe zjisiénych skuteénosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovajeme cenu obvyklou dle rozpisu jednotlivych poZadovanych €asti dle usneseni soudniho
exekulora:

Nize uvadime rovpis jednotlivych poZadovanych éasti dle usneseni soudniho exckutora:

1. Nemovitd vée, literé se vykon (yki:

A) idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc, €. 763/191
(vodni plocha) v kal. iizemi Ratiskovice, obec Rati¥kovice, okres ITodonin, zapséno na LV 665,

B) pozemkii parc. & 2468/27 (vodni plocha) a parc. & 2469/73 (ostatni plocha) v kat. uzemi
Ratiskovice, obec Ratiskovice, okres Hodonin, zapsano na LV 1568.

I1. P¥isluSenstvi nemovité véci, literé se vykon tyka:

A, B) nezjisiéno.

I11. Vysledna ecna nemovité vécei (L) a jejiho prislufenstvi (1L.), které se vykon tyka:
A) v objektivni zaokrouhlené vysi 3.300,- K&,

B) v objektivni »aokrouhlené vysi 540,- K&.

R



1V. Znama véend biemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢ predkupni priava, kterid
prodejem v drazb¢ nezaniknou:

A) Na nemovité véci vazne vécné biemeno spotivajici v uZivani s povinnosti k povemku pare. ¢.
763/191 ve prospéch pani Josefy Sasinové. Znalec povaiuje vyhodu opravnéné osoby v vécncho
bfemene piiméfenou vjidténému véenému biemeni a zdroven se domniva, Ze foto pravo vyrazng
ncomezuje prodat nemovitou véc v draZbé. Véené biemeno ocefiujeme zaokrouhlenou ¢astkou ve
vy 500,- KE.

BB) nezjistény.

V. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho piisluSenstvi, se zohlednénim privni vady (IV.),
které se vykon tyka:

A) v objektivni zaokrouhlené vy3i 2.800,- K&,
B) v objektivni zaokrouhlené vysi 540,- K&.
6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutec¢nosti sniZujici jeho

presnost
MNebyly zjistény.

SEZNAM PRILOH

potel stran A4 v priloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 665 5
Vypis z katastru nemovitosti pro LV & 1568 3
Snimek katastralni mapy 2
2
1
1

Ortofotomapa
Mapa oblasti
Folodokumentace nemovité véci

e



Dopliujici informace
Odména byla sjcdnana v souladu s vyhlaskou € 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovini znaleckého posudku:
JUDr. Mer. Marcel Petrasek, M.B.A, LLL.M.
Ing. Jiti Roub
Ing. Lukas [Tofbauer
Jakub Chrastecky

Oznaéeni osoby, klerd je povinna na Zadost orgdnu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jecho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kaneclaf (§ 28 zakona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl pfibran.

ZNALECKA DOLOZKA |

Posudek podava Znaleck4 spoleénost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackeého 71 5/15,
PSC 110 00, IC 29042054, vapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podlc ust. § 21 odst. 3 zik. &
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jich pfedpisii, do prvého oddilu
seznamu ustavil 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 ZP-23232 evidence posudkil.

V Praze 27.09.2022

OTISK ZNALECKE PLECLETI

7nalecké spoleénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

|
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