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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/6 (jedna Zestina) na pozemku parc. €. 421 (zahrada) v kat. Gzemi Volovec, obec Dolni
Domaslavice, okres Frydek-Mislek, vapsino na LV 210.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Utel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exckuéni Fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Nebyly sd&leny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 21.09.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

7nalecka kanceldf pii vwpracovani znaleckého posudku vybira a definuje zdroje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzoviny. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmét (véc),
vefciné zdroje, informaéni databaze, informace ziskané pii misinim Seifeni ¢i jakdkoli jind vstupni
data, jeZ maji byt zkouméana a vyhodnocena. Znaleckd kanceldf pii vybéru »droji dat postupuje
nasledovné:

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

. Katastr nemovitosti je soubor iidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové wrdeni. Jeho soucasti je evidence viastnickych a jinych
vécmyich prdav a dalsich, zakonem stanovenych, prdv k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje Fadu dileZitych vidafit o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a to dle
zakona & 256/2013 5b. o katastru nemovitosti (katastralni zdakon).

Regisir tizemni identifikace, adres a nemovitosti (R UIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je verfejnym seznamem, nevede Zddné osobni wdaje a je jedineénym zdrojem adres nejen pro
vefejnou spravu. Obsalje také tidaje o vizemnich prvcich, tizemné evidendnich jednotkdch a jejich
vzdfemnych vazbdch [zdrof: cuzk cz[*

Ziskana zdrojova dala jsou propojena s aplikacemi tictich stran a tim jsme ziskali dalsi Gdaje jako
jsou napi. mapové podklady tzemi, orlololomapy, dvemni plany aj.

2) Sckundéarnim zdrojem dat je mistni Setieni, pii kterém jsou sbirina dala o ocefiované nemovité
véci piimo na misté na zdklad® vnéjiho ohledani, vEetné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskylnuta alesponi Castednd soufinnost jsou ziskdna dale data o vnitinim
uspofadanim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochézi také k zaméieni nemovité vécl
v piipadé stavby je-li umoznén piistup do viech prostor objekiu.

Daliim delinovanym vdrojem dat jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, RE\MAZX, ¢i jinych realitnich
kancelafi, z kterych lze ziskal fotogralie, popis, rozméry ncjen srovnavacich vzorki. Tyto data je
nutné potom jednoznaéné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, # kter¢ho je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladd, = kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpano. Jednd se
o zdrojové dokumenty a informace, kleré maji dle nadcho odborné¢ho nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého tkonu:

- usncscni soudniho exckutora Mgr. Marcely PetroSové o uslanoveni znalecké kancclafc a
objednavka znaleckého posudku ze dne 24.8.2022 pod €.). 160 EX 2443/21-54,

- informace ziskané pii mistnim 3etfeni napi. fotodokumentace pofizena pii prohlidece, zjidténi
skuteénosti dotéené nemovité véci dne 21.9.2022,



- list vlastnictvi & 210 ze dne 20.8.2022, vyhotoveno beziplainé dilkovym pfistupem pro ucel:
Provedeni exekuce,

- katastralni mapa, véetné ortofotomapy »e dne 6.9.2022, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tietich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiovd mapa CR - EDPP.CZ) déle se
jedna o portaly statni spravy jako je napf. databdze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz zc dne 6.9.2022,

- kopie Gzemniho plinu obee Dolni Domaslavice z roku 2013,

- vyrozuméni o ohledani ze dne 29.8.2022,

- informace o realizovanych cenach z dostupnych databdzi (kalasiru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod &slem vkladového Fizeni V-8664/2021-802. Datum podani k
okamZiku 11.8.2021,

- realizovany prodej vedeny pod éislem vkladového fizeni V-8665/2021-802. Datum podani k
okamziku 11.8.2021,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-11745/2021-802. Datum podéani
k okamZziku 3.11.2021.

Podrobny popis dat, kierd byla pro occnéni vybrdna (srovndvaci vzorky) a pouzita dle
nadefinovanych kritérii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dal jsou data ziskand primarné z katastru nemovitosti a sckundarné z databdzi aplikaci
tietich stran na mich navaruyjici.

Data lzc povaZovat za vérohodné, proloZe katastr ncmovitosti je vefejiny seznam., Obdobné lzc
uvazoval u aplikaci u tictich stran, protoZe nemaji »4jem a vliv v dan¢ véci.

Data ziskdna pii mistnim Zetfenim povaZujeme za vérohodnd a pravdivd, protoZe byla porovnana
#nalcem s podklady za katastru nemovilosti aplikaci tictich stran.



3. NALEZ N

3.1. Popis postupu pfi shéru i tvorbé dat

Na zaklad® definovanych zdrojii dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle niZe naznaencho
postupu.

V nélezu je popsana occiiovand nemovild vée, véctné jejiho okoli. Data byla vytvofena na zaklade
provedeného shéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, tidaje od vlastnika, dluZnika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
pfitomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, izemnim plén aj.).

Z vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru ncmovitosti ziskany katastrdlni mapy pfedmétnych
occiiovanych nemovitych véci, véetng soufadnic GNSS a také propojeni s registrem (zemni
identifikace, adres a nemovitosti.

Dle vy¥e popsancho datového souboru occiiované nemovité véci jsou volena subjektivng kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véei. Zakladni charakteristikon je prvotni vizualni podobnost
vychazejici z charaktern uZivani nemovilé véci, které jsou rozdéleny v nckolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byly, rodinné domy, které se dalc déli dle jejich zpiisobu uzivani. Podle
kritérii je proveden vybér nadefinované mnoZiny vrorki. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véci subjcktivng, viz nize bod 4.2, Jednd se napf. o lokalitu, vymeéru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primami zdroj dal pro srovnavaci vzorky slouZi opét katastr nemovitosti (kupni
cena=realizovany prodej) a aplikacc spoletnosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovitosti a rcalitnimi inzerdly. 7 realitni inzerce jsou ziskany fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskan tidaj o realizované (kupni) ceng. Je-li poticha
lze vyzadat také kopii kupni smlouvy. V pifpadé, Zc nejsou podle vhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databdze spoleénosti RE\MAX &i jiné rcalitni databaze,
ktera takiéZ jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v 1élo databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochaxi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dat » katastru nemovitosti. V tomto pfipadé jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cené a RUIANu, viz vyde. Z aplikaci tfetich stran lzc pak dohledat fotografic nemovité véci
7 vefejné komunikace, ale zpravidla star§iho data.

Ziskdna data jsou niZc uvedena v piehledné tabulee v oddilu & 4.2, kde je zobrazena lolografic
objcktu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetné Cisla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v piehlednych tabulkéach, prevazné véeint
fotografii a popisi. U srovnédvacich nemovitych véci jsou také uvedeny rcalizované ceny se
souvisejicimi ndaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni tidaje: kraj Moravskoslezsky, okres Frydek-Mistck, obec Dolni Domaslavice,
k.i. Volovee
Adresa nemovité véci:  Dolni Domaslavice, 739 38 Dolni Domaslavice

Mistopis

Obee Volovee je &asti obce Dolni Domaslavice. Nachdwi se cca 7 km jihovychodné od mésta
Havifov, cca 9 km jihozdpadng od mésta Cesky ‘188in a cca 11 km severovychodné od mésta
Frydek-Mistek. Jedna se o obec se zdkladni infrastrukturou a s nizkou nabidkou obganského
vybaveni. Sir§i nabidka obganského vybaveni je dostupnia v Havifové, Ceském TESin¢ a ve
Frydku-Mistku. Do obee vedon silnice L1 tFidy.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha 0] orna plda
[ trvalé travni porosty & zahrada O jiny
Vyuziti pozemkd: O RD O byty O rekr.objekt O garaze [ jiné
Okoli: O bytova »ima O promyslovi zdna O nakupni zoma
¥ ostatni
Piipojky: O/Owvoda [O/0O kanalizace O/0 plyn
vek. /vl B / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&3ky): [ MIID O Zeleznice B autobus
DNopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. (F. B4 silnice IL,ITIL(F.
Poloha v obei: okrajova ¢ast - samota
Piistup k pozemku 0 zpevnéna komunikace B nezpevnéna komunikace

PFistup pfFes pozemky
parc. &. 653/4 Obec Dolni Domaslavice, &. p. 4, 73938 Dolni Domaslavice

Celkovy popis nemovité veci

Ocetiovany pozemck se nachdzi v jihovychodni zastavéné ¢asti obee Volovece. Jedna se o travnaly
pozemek nepravidelného tvaru. V katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako zahrada o vyméie
191 m*. Pozemek je ohraniéeny draténym oplocenim cizich vlastnikG a nezpevnénou cestou. Na
pozemku se nachézi nezpevnéna cesta. Pozemek je mimé svaZity. V dobé ocefovani byl pozemck
udrovany a vyuzivany. K pozemku je piistup po nezpevnéné cest€ nachézcjici sc na pozemku parc.
&. 653/4, ktery je ve vlastnictvi obee Dolni Domaslavice.

Pripojky IS jsou v dosahu. Pfipojky ncbylo moZné ovefit.
V izemnim planu je pozemek vedeny jako plocha rodinng rekreace.
Pislugenstvi nebylo zjisténo. Tyto skuteénost jsou zohlednény v celkové cené obvyklé.

Vécna biemena nebyla zjisténa.

Ohledani nemovité véci bylo provedeno dne 21.9.2022. Povinny byl vyrozumeén o provedeni
mistniho Setfeni. Ve stanoveny &as a na misto samé se nedostavil a nepfedloZil dokumentaci.



Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:
NLE Nemovild véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti
ANO Neni zajistén piistup k ncmovité véci pfimo » vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véei:
NE Nemovitd vée neni situovana v zaplavovém (zemi

Véena bifemena a obdobnd zatizeni:
ANO Lxekuce
Komental: Vécnd biemena nebyla #jidiéna.

Ostatni rizika:
NE Nemovitd véc neni pronajiméana
Komentai: Najemni smlouvy nebyly zjisiény.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zakladé 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 zékladg vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizované
transakee, jak jsou popsané v asti 4.2



4.ZNALECKY POSUDEK i

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pou#ity vybrany srovnavaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérif byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarng porovnavaci metodon, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlisnosti od ocefiované ncmovité véci, Pii analyze dat se zohlediiuji jednotlive
odli¥nosti pfirdZkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité vci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovilych véci byla stanovena nasledovné:

- lyp pozemki: pozemek komunikace
- Jokalita: k.a. Volovee, blizké okoli do cca 10 km

4.2. Ocenéni
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek Volovec (okr. Frydek-Mistek)
Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: k.ii. Dolni Domaslavice, realizovany prodej ze dne 11.8.2021, V-8664/2021-802 l
Popis: Jedna se o realizovany prodej poremku komunikace parc. ¢ 2136/1 v k.. Dolni
Domaslavice o vyméfe 92 m”.
Kocficienty:
redukce pramene ceny - 1,10
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnosl vastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuzli poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovd cena  Koeficient  Upravena JC.
[KE] [m?] JC[Kém* ] Kc [ K&m? |
4 600 92 50,00 1,10 55,00

Nizev: ki Volovee, realizovany prodej ze dne 11.8.2021, V-8665/2021-802

Popis: Jedn4 sc o realizovany prodej pozemkd komunikace pare. €. 649/2 a parc. & 649/12 v
k.ii. Volovee o viméie 1317 m?,

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,10

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastaveéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti pox. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00



tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m*] JC | Ké/m? ] Kc | Ké/m® ]
65 850 1317 50,00 1,10 55,00

Nazev: le.1. Volovee, realizovany prodej ze dne 3.11.2021, V-11745/2021-802

Popis: Jedna se o realizovany prodej pozemki komunikace parc. ¢, 659/28, parc. €. 659/41,

parc. & 659/43, parc. €. 659/44 a parc. &. 659/45 v k.. Volovec o vymére 877 i

Kocficienty:

recdukee pramene ceny - 1,10

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastaveni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha vpracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] | m? | JC [Kem? ] Ke [ K&/m? |
43 851 877 50,00 1,10 55,00

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 55 K¢fm?

Priimérna jednotkova porovnavaci cena 55 K&/m?

Maximalni jednotkovd porovndvaci cena 55 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkil
Koeficient redukce pramenc ceny zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V pifpadé pouZiti
sjcdnanych cen, které byly sjednany v delSim ¢asovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v &ase. Na vzikladé Easové fady bude piislusnym indexem sjednand cena
promitnuta do sou¢asného obdobi, v klerém je ocenéni provedeno.

Kocficient mo¥nost vastavéni pozemku zohledfiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohledfiuje: velikost occfiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti »ohledfiuje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramei tizemniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnivacim.

Koelicient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piisluSensivi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k ncmovitym vécem srovnavacim.

Kocficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych vécei
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.



Kocficient tivahy zpracovatele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soutasncm realitnim trhu.

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

zahrada 421 191 55,00 1/6 1 751

Obvykla cena pied korckei ceny 1751
Ni#3i obchodovatelnost minoritnich * 0,60 = 1 050,60
spoluvlastnickych podili

Celkova viméra pozemki 191 Hodnota pozemkii celkkem 1051
Postup vypoétu

Ziskana data se vyhodnocuji primdrné metodou porovndvaci, vyjimetné dle specifikace nebo
charakleru nemovité véci lze pouZit i jiné metlody napi. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku Fadné odiivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,.cecnou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zdkona C.
151/1997 Sb., o ocefiovani majctku a o zméné nékterych zikoni (zdkon o ocerovani majetku), ve
znéni pozdé&jich piedpisi:

1) Pokud tento vdkon nestanovi jiny zplisob ocefiovini, occiiuji se majetek a sluzba obvyklou
CENLL.

(2) Obvyklou ccnou se pro Géely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné ncho obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, kter¢
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozum&ji napfiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, diisledky pFirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry sc rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vzlahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvla$tni oblibou s¢ rozumi zv14$ini hodnota pfikladand majetku ncbo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiujc hodnotu majctku nebo sluzby
a uréi se ve sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych pfipadech, kdy nelzc obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba irZni
hodnotou, pokud zv1a3tni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom sc zvazuji viechny okolnosti, kleré
maji na trZni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou sc pro Giely tohoto zdkona rozumi odhadovand Castka, za kterou by mély byt
majetck nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po néleZilém
marketingu, kdy kazda e stran jednala informované, uvazlive a nikoli v tism. Principem trZniho
odstupu se pro tuéely tohoto zékona rozumi, 7e Gfastnici smény jsou osobami, kleré mezi sebou
nemaji Zadny »v14dtni vzajemny vztah a jednaji vzijemné nezavisle,

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoly a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni zigjmeé,
jejich pouZiti, véetng pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat drubu predmétu ocenéni,
téelu ocendni a dostupnosti objcktivnich dat vyuzitclnych pro ocenéni. Podrobnosti k ureni
obvyklé ceny a trZzni hodnoty stanovi vyhlaska.
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(6) Mimof4dnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoifadné okolnost trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréend podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena ncbo trzni hodnola,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki Einnosti.
(9) Jingm zpisobem ocefiovani stanovenym timto vikonem ncbo na jeho zdklade je

a) ndkladovy zpiisob, ktery vychézi z néklad, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v mist& ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

bh) vynosovy zplisob, kiery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutetné dosahovaného nebo ».
vynosu, kter lze z pfedmélu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a 7 kapitalizace fohoto
vynosu (trokové miry),

¢) porovnavaci zpisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se slejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souviscjici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z éastky, na kierou piedmét ocenéni znf nebo
ktera jc jinak ziejma,

€) ocefiovani podle Giéetni hodnoty, které vychazi ze zpilsobil occfiovani stanovenych na zakladé
piedpisi o O¢etnictvi,

f) occiiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmélu ocenéni zaznamenane ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovéni sjednanou cenou, kierou je cena piedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

Obvykl4 cena s¢ stanovi porovnavaci metodou na zéklade pfimého porovnini, a to na zakladé
piepodtu pfes cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. i (jsou-li k dispozici) obdobnych
ncmovitych véei. Porovnani je provedeno na zakladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametri porovndvanych nemovitych véci, kieré se o jednotlivého typu nemovité véei mohou hisit.
Tylo parametry nazyvame koeficicnty podobnosti. V kaZdém z koeficientii se hodnoti kladné i
zaporné stranky, které jsou polé vyjadieny €iselné.

V piipadé, Ze ocefiovana ncmovitd véc je vasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodeii atd.), Ize vy$e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srizkou v piislusené velikost.

Problematika spoluvlastnickych podila

V piipadé, 7e pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikujc srazkovy koelicient nizsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tikolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlastnickych podili je uveden nize.

Metodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ve vzorka podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ vrealizovanych prodejii), obeené tedy zaktualni trzni ceny
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porovnatelnych nemovitych véei, aviak nemovitych véci nabizenych & ji7 prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy sc nemovité véci nachdwi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzicné vyjimky, veiciné
neobchodujf, nebol’ na realitnim trhu je takika miziva poplavka po takovychto édstech nemovitych
véci. Tato fakticka neexislence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti na nemovitych véecch. Skutetnost, 7e
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na ncmovitych
vécech, nybr pouze srovnatelné obchodované nemovité véei jakozto celky, musi byl jako takova
rovnéZz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité¢ véci, kdy se tak dgje
prosticdnictvim uZiti koeficientu niZ3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila.

Vedle vy$e »minéncho problematického aspeklu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu sc spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedméilem obchodni transakce neni cela
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro pifpadného zijemce o koupi
nemovilé véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, 7¢ se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doly&né nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho tsudku ani sni takio
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy néjakym zpisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemmnosti, kieré json spojené s koupi pouve spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odrazeji v z4jmu potencionalnich kupujicich pii nabidee spoluvlastnickych podild k
prodeji, ktery je obecng niZ8i v porovnéni sc situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
teho? je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu ni7si, neZ by napovidala
velikost konkréiniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZsi nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZsi ne’ (felina cclé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekutnim fizeni formou vefejné drazby, naopak skutcénost je takova,
Je v lomio piipadé jsou viySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnick¢ho podilu
kupujicimi vnimany dokonce jedté intenzivn&ji, nebot’ sc s ostatnimi spoluvlasiniky zpravidla
neznaji a riziko pifpadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je5té akcentovano.

Talo sniZend obchodovatelnost musi byt pfi occfiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovilé véei samozicjmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do #jisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatngé vyplyva i « dikee ustanoveni § 2 odst. 2 zadkona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,, Obvyklon cenou se pro ncely tohoto zdkona rozumi cena,
kierd by byla dosazena pFi prodejich stejného, popFipadé obdobného majetku nebo piii poskytovani
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 nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodivajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvld§ini
obliby. MimoFdadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, diisledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvla§ini oblibou se
rozumi zvldsini hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vziahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovindanim.

S ohledem k vyse nastinéné obecné obtiZzné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véei niZii, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
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proto nutné nejen zjiiEnou obvyklou cenu celku pred korckei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu déle poniZit, a to koeficientem niZi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jedna se o zdkladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadg, Ze
v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vy$e uvedencho, lze zvolit postup jiny, nieméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsdn, jak je jiZ uvedeno vySe.

4.3, Vysledky analyzy dat

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek Volovec (okr. I'rydek-Mistek) 1051,-Ké¢

Hodnota pozemku 1051 K¢

Slabé stranky
- omezené vyuzili pozemku.

Obvykla ;:cna
1 050 K¢

slovy: Jedentisicpadesat K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

P vji§éni ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovilych véei ze sjednanych cen
(realizovanych prodejli) v daném misté a Sase se skutcénostmi zjisténymi pfi mistnim Setfeni. Ph
stanoveni porovnédvaci hodnoty jsme vychidzeli » adaji uvedenych v katastru nemovitosti. V
databézi jsme nasli srovnatelné porovnavaci nemovité vici, z nichZ jsme vybrali ty, kier¢ ncjvice
odpovidaly occiiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stafi a celkoveho stavu; tyto
porovndvaci nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypocet obvyklé ceny. Ureni obvyklé ceny
nemé za cil zjisténi obeené &i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena
slouzi jako podklad pro stanoveni nejniZSiho podani pro drazbu. To, jakou mé nemovita véc
skuteéné hodnotu, za ni% mitZe byt v daném mist& a &ase prodana, sc ukdze teprve v drazbe.

V souladu s v§dc uvedenym byl proveden vypoéct porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei
4.2,
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zakladé vysledkit analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shroma’dénymi a zpracovanymi daty, zpravidla ncni mozné jeSté vodpovEdEt
snaleckou otazku v zavislosti na charakteru a specifik oceflované nemovilé véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interprefaci pak jiZ znalcc promita své vlasini kudcnosti a vnasi do
znaleckého posudku subjcktivni prvek s odkazem, jak je napf. popsano v Advokétnim bulletinu

11/2020.

Na vékladg provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vy3c v odstavel porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. occiiované nemovité
véci, a také s ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedené

objcktivni zaokrouhlené vyii.

5.2. Kontrola postupu

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

a) vybere zdroj dat

byla prnve:d:cna

b) sebere nebo vylvoii data

byla provedena

c) zpracujc data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviy postup podle pismen a) a7 e) byla provedena
|g) zformuluje zavér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 1050 K¢

slovy: Jedentisicpadesat K¢

Otazka

Znalcckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlasinického podilu o
velikosti 1/6 (jedna Scstina) na pozemku parc. & 421 (zahrada) v kat. izemi Volovec, obec Dolni
Domaslavice, okres Frydck-Mistek, zapsano na L.V 210.

Odpovéd

Na zakladé vydc zjisténych skutetnosti dle ndmi vybranych zdrojovych dal a provedené¢ analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vy3i 1.050,-K¢.

NiZe uvadime rozpis jednotlivych poadovanych &asti dle usneseni soudniho exekutora:

I. Nemoviti véce, které se vykon tyka:

- idcalniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna Sestina) na pozemku parc. €. 421
(»ahrada) v kat. uzemi Volovec, obec Dolni Domaslavice, okres Irydek-Mistek, vapsano na LV
210.

11. P¥isluSenstvi nemovité véci, kieré se vykon tyka:

- nezjisténo.

IIL. Vysledna eena nemovité véci (L) a jejiho piisluSenstvi (T1.), kieré se vykon tyla:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 1.050,- K¢é.

IV. Znam#i véend biemena, viménky a ndjemni, pachtovni ¢ piedkupni priva, kterd
prodejem v drazbé nezaniknou:

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

presnost
Nebyly zjistény.
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P SEZNAM PRILOH

podel stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 210 4
Snimek katastralni mapy I
Ortolotomapa 1
Mapa oblasti 1

1

l'otodokumentace nemaovilé véci
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Dopliujici informace
(dména byla sjcdnéna v souladu s vyhlaskoun €. 504/2020 Sb.

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

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

JUDr. Mgr. Marecl Petrasek, M.B.A., T.I.M.

Ing. Jifi Roub

Konvultant ncbyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spoletnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Méslo, Palack¢ho 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsana MSpr CR &j. 165/2010-OD-£N podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., ve /néni pozd&jiich picdpist, do prvého oddilu
seznamu ustavi kvalilfikovanych pro znaleckou ¢&innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovilosti.

Znalecky posudek byl zapsén pod Cislem 7P-23248 cvidence posudki.

V Praze 30.09.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecka spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

= 19






SOIAB|SBLLOQ 1U|C0 BE 654 LET aNAB[SEWOQ IUjod




N

\PA

%

& W
e







