Ocefiovaci a znaleckd kanceldf s.r.o.
se sidlem Vdclavské namésii 808/66, Praha, kanceldF Susilova 1938/26, Prerov
zapsand v obchodnim rejstiiku, vedend v rejstiikového soudu v Praze, oddil C, vlozka 178876
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z oboru EKONOMIKA, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci

O cené idedlniho spoluvlastnického podilu ve vy3i 1/6 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku p.¢.
2240/5 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ souéasti je stavba: Veseli nad LuZnici I, €.e. 149, rod. rekr
(stavba stoji na pozemku p.€. 2240/5), pozemku p.€. 2240/6 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoi
soucdsti je stavba: Veseli nad LuZnici |, €.e. 150, rod. rekr (stavba stoji na pozemku p.¢. 2240/6),
pozemku p.&. 2240/7 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soudasti je stavba: Veseli nad Luinici |, .e.
151, rod. rekr (stavba stoji na pozemku p.&. 2240/7) a pozemku p.€. 2240/2 - trvaly travni porost, vie
v k.u. Veseli nad LuZnici, obec Veseli nad LuZnici, okres Tabor.

Zadavatel posudku: Mgr. Jifi Nevrela
soudni exekutor, Exekutorsky urad Praha-vychod
Libocka 73/57
161 00 Praha 6
1C: 70623686
Cislo jednaci zadavatele: 054 EX 632/10-161
Cislo poloiky v evidenci posudk: 000830/2024
Ucel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu

s §336, o.s.F., pro potfebu exekucniho fizeni

Dle zikona & 151/1997 Sb. v platném znéni, o ocefiovani majetku, dle oceriovacich
standardi, podle stavu ke dni 15. 1. 2024 posudek vypracovala znalecka kancelaf:

Oceriovaci a znalecka kancelaf s.r.o.

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
provozovna: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovén v poétu 3 listinnych vyhotoveni, vyhotoveni gislo: 1

[RARAO

EX 632/18 _- 224 |

Celkem posudek obsahuje 17 stran a 7 stran pfiloh.
V Praze, dne 31. 1. 2024.
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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele:

Na zakladé usneseni, ze dne 2. 1. 2024, vydané Exekutorskym Gfadem Praha-vychod, ¢.j.
054 EX 632/10-161, byla ustanovena znaleckd kanceldf a to k ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu ve vy3i 1/6 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku p.€. 2240/5 -
zastavéna plocha a nadvofi o vyméFe 105 m?, jeho? soucasti je stavba: Veseli nad Lunici I,
¢.e. 149, rod. rekr (stavba stoji na pozemku p.&. 2240/5), pozemku p.¢. 2240/6 - zastavénd
plocha a nadvoii o vymére 29 m?, jeho? soudasti je stavba: Veseli nad Luinici I, €.e. 150, rod.
rekr (stavba stoji na pozemku p.¢. 2240/6), pozemku p.€. 2240/7 - zastavéna plocha a
nadvofi o vyméfe 41 m?, jeho soucasti je stavba: Veseli nad Lunici I, E.e. 151, rod. rekr
(stavba stoji na pozemku p.&. 2240/7) a pozemku p.€. 2240/2 - trvaly travni porost o vymére
1.572 m?, vée v k.U. Veseli nad Luznici, obec Veseli nad LuZnici, okres Tabor.

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
ptislusenstvi. Déle se zpracovateli ukldda, aby stanovil cenu movitych véci, které tvori
ptisluenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zévad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

1.2. Uéel znaleckého posudku:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.F., pro potfebu exekuéniho Fizeni
¢.j. 054 EX 632/10-161. Vyslednd hodnota stanovend timto znaleckym posudkem je pouze
vychodiskem pro to, aby mohlo byt stanoveno nejnizsi podani pfi drazbé (§336e, odst. 1
0.s.F.).

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem maijici vliv na pfesnost zévéru posudku:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kanceldfi Zadnou skutecnost, majici vliv na
pfesnost zavér(, kromé skuteénosti ziejmych ze zadavatelem pfedioZenych podkladovych
materiald.



ZNALECKY POSUDEK &. 25832/2024

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pFi vybéru zdroju dat:

PouZité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly ziskany z vefejnych zdroja,
z dostupnych informaénich databazi, z listin, z informaci ziskanych pfi prohlidce na misté
samém a z podkladd, informaci a dat poskytnutych zadavatelem.

Data, charakterizujici ocefiované nemovité véci, byla ziskana z vefejnych databazi napf:
Cesky ufad zeméméficky a katastralni, Lexikon mést a obci CR, RIS (regionalni informagni
servis), ePusa (e-portal izemnich samosprav), Cesky statisticky dfad a dal3i.

V pfipadé zdroja dat poskytnutych zadavatelem a dal$imi osobami byla akceptace pfedanych
zdroji provedena kvalifikované, tj. byla odborné zvaZena vhodnost a vérohodnost téchto
dat.

P¥i zkoumani bylo obecné postupovano za dodrieni platné pravni Upravy (zékon €. 151/1997
Sb., o ocefiovani majetku v aktualnim znéni, vyhlaska €. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o
ocefiovani majetku v aktudlnim znéni) a za vyuZiti aktualnich metod a prostfedkid s
pfihlédnutim i k Mezinarodnim ocenovacim standardim (IVSC).

2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis:

Vypis z katastru nemovitosti €. 480, pro k.u. Veseli nad LuZnici, obec Veseli nad LuZnici, okres
Tébor, vyhotoveny objednavatelem, dne 17.12.2023.

Nahled katastralni mapy, pro k.U. Veseli nad LuZnici, obec Veseli nad Luinici, okres Tabor,
vyhotoveny znaleckou kancelafi, dne 15. 1. 2024.

Grafické vystupy - vystfizky z vyhodnoceného povodfiového planu Ceské republiky a
mapovych podkladd tykajici se ocefiované lokality, uvefejnéné na adresach

https://dpp.hydrosoft.cz/ a https://mapy.cz/.

Graficky vystup - vystfizek z vyhodnoceného uzemniho pldnu mésta Veseli nad LuZnici
tykajici se oceniované lokality.

Informace a skuteénosti sdélené objednavatelem.
Internetové stranky Ceského statistického GFadu https://www.czso.cz/.

Program Delta-NEM vé&etné systému monitorovani trhu MoniT - program od spolecnosti
Diotima, s.r.0., PFemyslovska 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

Dale byly vyuZity poznatky z odborné literatury, obecné pfijimanych standard( ocefiovéni a
platné legislativy.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat:

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 15. 1. 2024 za pfitomnosti
pracovnika znalecké kanceldre Ing. Radka Mikuladse.

Povinnd se pfes pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezudastnila a nebyla pracovnikovi
znalecké kanceldfe umoZnéna prohlidka pfedmétu ocenéni. Pro potfeby tohoto znaleckého
posudku bylo provedeno ohledani a zaméfeni nemovitych véci zvendi.

Nékteré prvky zejména vnitfniho vybaveni objektld nebyly zjiStény, pro potfeby tohoto
znaleckého posudku jsou uvafovéany jako standardni, jejich stav, stéfi a daldi Zivotnost je
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.

Data realizovanych prodejd, obsahujici Gdaje o dosazenych cenach nemovitosti, byla ziskdna
znaleckou kanceldfi délkovym pFistupem do katastru nemovitosti prostfednictvim
ptislusného webového rozhrani. Data byla doplnéna o informace ziskané ze systému
monitorovani trhu, mapové aplikace, realitniho trhu atd.

V pfipadé zdrojii dat poskytnutych daldimi osobami byla akceptace piedanych zdroju
provedena kvalifikované, tj. byla odborné zvazena vhodnost a vérohodnost téchto dat.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat:

Data budou zpracovana zplsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen
souhrn dat a uvedena veskera zji§téni ze sesbiranych a vytvofenych dat a z provedeného
mistniho $etfeni, na zakladé kterych bude dospéno k vysledkim. Zjidténa a zpracovana
budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovéna data z mistniho $etfeni
a bude provedena analyza trhu. Vysledky analyzy trhu budou odborné setfizeny, analyzovany
a vyhodnoceny.

Vlastni vypoctové &ast posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -
program od spole¢nosti Diotima, s.r.o., kdy podpilrné vypoctové casti a finalni editace
vystupnich text( budou vyhotoveny prostfednictvim souboru aplikaci a sluZeb Microsoft
Office.

V ptipadé potieby bude rovnéZ upravena pofizena fotodokumentace pfedmétu ocenéni, a to
z dlivodu ochrany osobnich udaju tretich osob.
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3.3. Vycet zpracovanych dat:

Cenové Udaje zjisténé prostrednictvim dalkového pristupu do katastru nemovitosti,
prostrednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Skutecnosti a vyméry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.

Informace uverejnéné na realitnich serverech https://www.sreality.cz,
https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.

Objednavatelem, povinnou, &i G¢astnikem mistniho Setieni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku pfedloZena Zadna najemni, ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl
pfedmét ocenéni uZivan. Ocenéni je provedeno pro pfedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

Dle dostupnych tdajtl z databéze Ceského Ufadu zemémeéfitského a katastrainiho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické ddaje:

Kraj JihoCesky
Okres Tabor
Obec Veseli nad LuZnici
Katastralni uzemi Veseli nad LuZnici (780685)
Cast obce Veseli nad LuZnici |
Cislo evidenéni 149
pPsC 39181
Pocet obyvatel 6488
List vlastnictvi Cislo 480
Vlastnici:
1. Brestdk Martin podil2/3
Hbitovni 191, Veseli nad LuZnici |, 39181 Veseli nad LuZnici
2. Gajdosikova Romana podil1/6
Stanislava Kostky Neumanna 69/10, Lou¢na, 43511 Lom
3. Vachova Helena podill/6

nam. Pfemysla Otakara Il. 2/2, Ceské Budéjovice 1, 37001 Ceské
Budéjovice

Celkovy popis predmétu ocenéni:
Jedna se o ocenéni nemovitostniho celku sestavajici z pozemku p.€. 2240/5 - zastavéna

plocha a nadvofi o vymére 105 m?, jeho? soucasti je stavba: Veseli nad LuZnici I, €.e. 149,
rod. rekr (stavba stoji na pozemku p.€. 2240/5), pozemku p.€. 2240/6 - zastavéna plocha a
nadvofi o vymére 29 m?, jeho? souéasti je stavba: Veseli nad LuZnici I, ¢.e. 150, rod. rekr
(stavba stoji na pozemku p.&. 2240/6), pozemku p.€. 2240/7 - zastavéna plocha a nadvofi o
vymére 41 m?, jeho? soudasti je stavba: Veseli nad LuZnici |, &.e. 151, rod. rekr (stavba stoji
na pozemku p.€. 2240/7) a pozemku p.€. 2240/2 - trvaly travni porost o vyméie 1.572 m?,
vée v k.U. Veseli nad LuZnici, obec Veseli nad LuZnici, okres Tébor, ktery je situovan v
okrajové, zastavéné &asti mésta Veseli nad LuZnici. Pozemky jsou situovany v rovinném
terénu a tvofi jednotny funkéni celek s teoretickym pfistupem mimo jiné po zpevnéné
komunikaci na pozemcich p.¢. 4459/14 - ostatni plocha, p.¢. 4145/138 - vodni plocha, p.C.

stranka €. 5



ZNALECKY POSUDEK &, 25832/2024

4317/1 - ostatni plocha a p.¢. 4316/1 - ostatni plocha, které jsou ve vlastnictvi mésta Veseli
nad Luznici, Ceské republiky a Ceskych drah, a.s., kdy skute&ny pfistup je navic pies zpevnény
pozemek p.¢. 2240/4 - trvaly travni porost, ktery je ve vlastnictvi jiného subjektu - soukromé
osoby (teoreticky pristup k predmétu ocenéni je po pravni strance zajiStén). Parkovani je
mozné na vlastnim pozemku.

Dle informaci €SU ve mésté Veseli nad LuZnici se nachazi tyto inzenyrské sité: elektro,
hloubkova kanalizace, obecni vodovod a plynové vedeni.

Dle platného uzemniho planu mésta Veseli nad LuZnici jsou pozemky zahrnuty v plochach
jako: ,RI - plochy rekreace - plochy staveb pro rodinnou rekreaci. Informace ziskany z WWW
stranek mésta Veseli nad LuZnici.

Objekt &.e. 149, rod. rekr na pozemku p.¢. 2240/5

Jedna se o pfizemni, dfevény objekt pod mirnou sedlovou stfechou krytou plechovou
krytinou, ktery je situovan jako samostatné stojici. Pfi mistnim Setfeni nebylo pracovnikem
znalecké kancelare zjisténo, k jakym Gcéelim je objekt ke dni ocenéni vyuZivén.

Pavodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materidlG a dle mistniho 3etfeni
pfes 40 rokd. V prib&hu své celkové Zivotnosti objekt pravdépodobné prochézel pouze
bé?nou Gdrzbou prvkid kratkodobych Zivotnosti, kterd byla v poslednich letech zanedbana.
Celkovy technicky stav a Udrzbu Ize ke dni ocenéni uvaZovat jako stavba ve 3patném stavu.

Zaklady: betonové
Obvodové stény: dfevéné montované
Stropy: *
ZastreSeni sedlova stfecha
Krytina: plechova
KlempiFské konstrukce: Zlaby - svody pozinkované
Uprava povrchii: VNITRNI  *

FASADNI  bé&iny natér
Schodisté: *
Dvefre: *
Vrata: dievénd
Okna: *
Podlahy: *
Vytapéni: *

Elektroinstalace:

Rozvod vody:

Zdroj teplé vody: *
Rozvod propan-butanu *
Kanalizace: *
Zachod: *
Okenice: ANO
Vnitini vybaveni: *
Ostatni: *

* prvky vybaveni objektu nebyly zjiitény, pro potieby tohoto znaleckého posudku jsou uvaZovény jako
standardni, jejich stav, staFi a daldi Zivotnost je odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele
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Objekt é.e. 150, rod. rekr na pozemku p.¢. 2240/6

Jedna se o pfizemni, dfevény objekt pod mirnou sedlovou stfechou krytou Sindelem, ktery
je situovan jako samostatné stojici. Pfi mistnim Setfeni bylo pracovnikem znalecké kancelare
Zji$téno, Ze objekt je ke dni ocenéni pravdépodobné vyuzivan jako chata.

Pavodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materidll a dle mistniho Setfeni
pfes 30 rokl. V prab&hu své celkové Zivotnosti objekt prochazel béinou udribou prvkd
kratkodobych Zivotnosti. Celkovy technicky stav a udribu Ize ke dni ocenéni uvaiovat jako
mirné podprimeérnou.

Zaklady: panelova deska

Obvodové stény: drevéné

Stropy: *

ZastreSeni sedlova stfecha

Krytina: Sindel

Klempiiské konstrukce: -

Uprava povrchii: VNITRNI  *
FASADNi  béZny natér

Schodisté: *

Dvere: *

Okna: *

Podlahy: *

Vytapéni: *

Elektroinstalace: *

Rozvod vody: *

Zdroj teplé vody: *

Rozvod propan-butanu *

Kanalizace: *

Zachod: *

Okenice: ANO

Vhitfni vybaveni: *

Ostatni: *

* prvky vybaveni objektu nebyly zjistény, pro potieby tohoto znaleckého posudku jsou uvaiovdny jako
standardni, jejich stav, stafi a dal3i Zivotnost je odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele
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Objekt é.e. 151, rod. rekr na pozemku p.¢. 2240/7

Jednd se o pfizemni, dfevény objekt pod mirnou obloukovou stfechou krytou plechovou
krytinou, ktery je situovan jako samostatné stojici. Pfi mistnim Setfeni bylo pracovnikem
znalecké kancelafe zjisténo, ze objekt je ke dni ocenéni vyuZivan jako sklad. Ddle bylo
zjisténo, Ze objekt neni spojen se zemi pevnym zakladem.

PGvodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materidld a dle mistniho Setfeni
pfes 40 rokl. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt pravdépodobné prochézel pouze
béinou Udribou prvkd kratkodobych Zivotnosti, kterd byla v poslednich letech zanedbana.
Celkovy technicky stav a Gdribu Ize ke dni ocenéni uvaZzovat jako stavba ve Spatném stavu.

Zaklady: zadné

Obvodové stény: drevéné

Stropy: -

ZastieSeni obloukova stfecha

Krytina: plechova

Klempirské konstrukce: Zlaby - svody pozinkované
Uprava povrchi: VNITRNi  b&iny natér

FASADNI  béZny natér
Schodisté: -

Dvefe: drevéné
Okna: jednoducha*
Podlahy: dievéné
Vytapéni: -

Elektroinstalace: *

Rozvod vody: -
Zdroj teplé vody: -

Rozvod propan-butanu -

Kanalizace: -
Zachod: -
Okenice: ANO
Vnitini vybaveni: *
Ostatni: *

* prvky vybaveni objektu nebyly zjistény, pro potfeby tohoto znaleckého posudku jsou uvaiovény jako
standardni, jejich stav, stafi a dal3i Zivotnost je odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele

Pfipadna dalsi pfislusenstvi nebyla z dlivodu neposkytnuti soudinnosti ze strany povinné
zjisténa.

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
material( nejsou s drazenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava Ci zavady, kromé
nize uvedeného vécného biemene.

Movité véci, které by tvofily pfisludenstvi k ocefiovanym nemovitostem, nejsou a nebyly
zjistény pfi mistnim Setfeni zpracovatele.

strénka ¢. 8
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Kladné stranky ocenovanych nemovitosti:
- dopravni dostupnost mésta je zajisténa autobusovou i viakovou dopravou
- kompletni obéanska vybavenost mésta

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:

- objekty jsou situovany v blizkosti Zeleznicni trati

- horsi dochazkova vzdalenost do centra mésta

- Udrzba a stavebné technicky stav na velmi Spatné drovni

- nebyla umoznéna kompletni prohlidka oceriovanych nemovitosti

4. POSUDEK

Vymezeni pojmu dle legislativy:
Definice dle zikona €. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zplisob ocefiovdni, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak
do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. MimofFddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, duasledky pfirodnich i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvidstni hodnota pfikiddand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku
nebo sluiby a uréi se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,V odiuvodnénych pfipadech, kdy nelze
obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trini hodnotou, pokud zviéstni prdavni
pfedpis nestanovi jinak. PFitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv.
Dévody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi odhadovand &astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem triniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kazda ze
stran jednala informované, uvdZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny
zvlgstni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , Urceni obvyklé ceny a trZni hodnoty a
postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouliti, véetné pouZitych udaja,
musi byt oddvodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ufelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty
stanovi vyhlaska.”
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Definice dle vyhlasky 441/2013 Sb.:

§l1a, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,0Obvykld cena se urcuje
porovndnim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predméti ocenéni v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za
vlivu mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho a kupujiciho ani vlivu
zviastni obliby.”

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Trini _hodnotou predmétu
ocenéni je odhadovand édstka, kterd se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zpisobu
oceriovdni, a to zejména zplsobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pri urceni
trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na diléim ci
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovdn.“

4.1. Popis postupu pii analyze dat:

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladd
poskytnutych zadavatelem a opatfenych znaleckou kancelafi, dle bylo provedeno doplnéni
podkladd formou obstarani zdrojti cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v
blizkém ¢&i vzdalenéj$im okoli, rovnéZ byla provedena kontrola realitnich nabidek na
realitnich serverech), nasledné byla provedena analyza takto ziskanych vstup(, vyhodnoceni
ziskanych dat a poznatkd a jejich zaglenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

4.2. Vysledky analyzy dat:

I. Obvykla cena pfedmétu ocenéni

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené
popsana v publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti” vydand nakladatelstvim EKOPRESS
autor Zbynék Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnéani jsou veli€iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve
vétdiné pfipadd jsou zndmé ceny vzork( vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované
finan&ni €astky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Ké/ks. ProtoZe i
hledana porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je poZadovana jako cena za celek,
je nejjednodusdim fedenim za jednotku porovnani zvolit pravé K¢/celek, resp. Kc/ks, a
pfipadné cenové Upravy vzhledem kjednotlivym rozdilnostem, eventualné kvalitativni
hierarchické uspofadani vzorkl, provadét vtéchto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu
spotivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro viechny
ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi
ocenit, najit smér jejich pfedpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové upravy ve
formé sraiek a pfirdziek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou
porovndvaci hodnotu ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny
vzork(, a Upravy maji relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.
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Tyto cenové upravy lze charakterizovat jako vzdjemné pfrizplsobovani cen, jejich

vyrovnavani, ,sefizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literatufe je pro tento proces
obvykle pouzivan termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
oceriované, Ize piedpokladat, Ze ocefiované nemovitosti maji vyssi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek),

jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena zndma, lepsi nez nemovitosti
oceriované, |ze predpokladat, Ze ocefiované nemovitosti maji nizsi cenu nez nemovitosti

porovnavané (nez vzorek).

Vybér porovnatelnych vzorku:

Pfi vybéru vzork( pro porovndni je potfeba vymezit trini segmentu trhu coZ by mélo

zajistit, aby nemovitosti byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikach:

ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro tcastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
piredmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),
typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouZiti jednotlivymi Gcastniky
trhu (bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidini zaméreni apod.),
velikosti ve vazbé na pfiméfenost potfeb co do rozsahu vyuZiti ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované sprovoznimi prostory, vhodné pro drobné
Zivnosti, pro vétsi spole¢nosti apod.),

stavu ve vazb& na operativni moZnosti vyuZiti ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuZitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s mozZnosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych Gcastniki trhu (napf. podiadné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

rozsahu pUsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni,
regionalni, celostatni, nadndrodni),

Fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu krozpoftovym omezenim poptdavajicich a
predstavam nabizejicich (napFiklad 1 mil. K&, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd),

vybér porovnatelnych vzork( je realizovan prostiednictvim vefejné dostupnych dat a
adaju.

Pouzité koeficienty:

koeficient polohy vyjadfuje rozdilnost polohy kombinujici vlivy velikosti obce a atraktivity
dané lokality porovnatelného vzorku,

koeficient pfistupu vyjadfuje rozdilnost v zajisténi pfistupu k pozemkim (pravni /
skuteény, zpevnény / nezpevnény),

koeficient souddsti a pFisluenstvi vyjadfuje rozdilnost v mnoistvi a velikosti soudasti a
ptisluienstvi porovnatelného vzorku (stavby hlavni, vedlejsi stavby, venkovni Upravy),
koeficient technického stavu vyjadfuje rozdilnost stavebné technického stavu soucasti a
pfislusenstvi porovnateiného vzorku,

koeficient datum realizace vyjadfuje vyvoj cen stavebnich pozemk( od realizace prodeje
(kalendéFni &tvrtleti pravnich Géinkt zapisu) porovnatelného vzorku do doby aktudini
cenové Urovné, a to za vyuZiti tzv. HB indexu od Hypotecni banky, ktery sleduje vyvoj cen

stranka ¢. 11



ZNALECKY POSUDEK &. 25832/2024

stavebnich pozemku v Case.

v _e

Srovnatelné nemovité véci

1. Pozemky se stavbou, k.u. Sobéslav, okres Tabor
Pozemek: 251113, LV 1994 Soucasti je stavba: Sobéslav ll, ¢.e. 673, rod.rekr

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.590.000,00 CZK
Listina, ktera je prifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 01.02.2022. Pravni uginky zapisu k okamziku 04.02.2022 08:47:39. Zdpis = V-973/2022-308
proveden dne 28.02.2022.
Nemovitosti, u kterych do$lo spoleéné ke zméné viastnického préva, podle stavu k okamZiku zépisu podle listiny
pozemky: 251111, LV 1994; 2511/3, LV 1994 Souéasti je stavba: Sobéslav I, ¢.e. 673, rod.rekr; 2511/4,

LV 1995; 2512/4, LV 140

2. Pozemky se stavbou, k.0. Sobéslav, okres Tabor
Pozemek: 2536110, LV 4398 Soulasti je stavba: Sobéslav i, &.e. 959, rod.rekr

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 2.660.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podkiad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 05.04.2023. Pravni aginky zdpisu k okamziku 17.04.2023 08:18:46. Zipls  V-2295/2023-308
proveden dne 10.05.2023.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamiiku z4pisu podie listiny
pozemky: Lz\‘ljiglgé LV 4398; 2536/10, LV 4398 Soucasti je stavba: Sobéslav Ii, €.e. 959, rod.rekr; 2536/13,

3. Pozemky se stavbou, k.u. Zvérotice, okres Tabor
Pozemek: St. 191, LV 85 Soudasti je stavba: bez Epl&e, jina st.

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 700.000,00 CZK
Listina, kteréa je pfifazena jako podkiad zépisu pro skupinu nemovitostf Cislo Fizeni
Smiouva kupni ze dne 12.07.2022. Prévni G&inky zépisu k okamziku 19.07.2022 09:00:00. Zapis  V-5089/2022-308
proveden dne 09.08.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického préva, podle stavu k okamiiku zapisu podle listiny
pozemky: g:. 191, LV 85 Soudasti je stavba: bez &plée, jina st.; 401/2, LV 85; 2119,LV 319; 2120,LV
9

Stanoveni obvyklé ceny

1. Pozemky se stavbou, k.u. Sobéslav, okres Tabor

Cena nemovité véci (CN) 1590000~ K¢

Kpotony 1,00 srovnatelnd

Kpiistupu 1,05 mirné lepsi, neZ ocefiovana nemovitost

Ksoucasti a pristusenstvi 0,80 mens3iho rozsahu, neZ ocerovana
nemovitost

Ktechnickéno stavu 1,00 srovnatelny

Kdat‘um realizace 0,81 4.2.2022

Upravena cena (UC) 1585,39 K¢
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2. Pozemky se stavbou, k.u. Sobéslav, okres Tabor

Cena nemovité véci (CN) 2660000,— K¢

Kpolony 1,00 srovnatelnd

Kpristupu 1,00 srovnatelny

Ksoucdsti a pristusenstvi 0,90 mensiho rozsahu, neZ oceriovana
nemovitost

Ktechnickeho stavu 1,15 lepdi, neZ oceriovana nemovitost

Kdatum realizace 0,99 17.4.2023

Upravena cena (UC) 2 247,63 K¢

3. Pozemky se stavbou, k.u. Zvérotice, okres Tabor

Cena nemovité véci (CN) 700 000,- K¢

Kpolohy 1,00 srovnatelna

Kpristupu 1,05 mirné lepsi, neZ ocefiovana nemovitost

Ksoucdsti a pisusenstvi 0,70 vyrazné mensiho rozsahu, neZ ocefiovana
nemovitost

Ktechnického stavu 1,00 Srovnateln\'/

Kdatum realizace 0,89 19.7.2022

Upravena cena (UC) 1921,17 K¢

kde UC=CN / (Kpolohy X Kpr'istupu x Ksouédsti a pfisiusenstvi X Ktechnicke’ho stavu X |(datum rea/izace)

Minimélni cena 1 585,39 K¢
Prdmérna cena >uc/3 1918,06 K¢
Maximalni cena 2 247,63 K¢
Obvykla cena 3354 240,— K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil 1/6

X

Cena po upravé 559 040~ K¢

Uprava ceny koeficientem

Vyslednou ,porovnavaci hodnotu” nejvice ovliviiuje fakt, Ze se jedna o ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu 1/6 k vySe uvedenym nemovitym vécem. V nasich podminkach trhu
neexistuje 74dné poptdvka po takovychto ¢astech nemovitosti. Idedini spoluviastnické podily
jsou zpravidla odkupovdny ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné jsou kupovany se
spekulativnim zdmérem. S ohledem na tyto skuteénosti nelze vyslednou cenu stanovit jako
soutin spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V naSem
konkrétnim pFipadé volime redukci o vyse uvedeného spoluvlastnického podilu o 20%.

vliv spoluvlastnictvi x 0,800
Cena po upraveé = 447 232~ K¢
Obvykla cena (zaokrouhleno) 450 000,— K¢
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Il. Vécné bfemeno ve prospéch predmétu ocenéni

Jedna se o ocenéni vécného bfemene cesty, které bylo zfizeno listinami:
- Usneseni soudu ¢islo deniku 532/1940,
- Usneseni soudu ¢islo deniku 648/1940.
Vécné bifemeno bylo zfizeno ve prospéch:
- Parcela: 2240/2, Parcela: 2240/5S, Parcela: 2240/6, Parcela: 2240/7
avazne na:
- Parcela: 2239/115, Parcela: 2239/120, Parcela: 2239/147, Parcela: 2239/152

Dle zdkona &. 151/1997 Sb. v aktualnim znéni se cena vécného bfemene dle § 39a oceriovaci
vyhlasky uréuje v zdvislosti na poctu let jeho dalsiho trvani a rocniho uZitku opravnéného,
kromé &asové neomezeného redlného bfemene a vykupitelné sluzebnosti. Rocni uzitek z
vécného bfemene se uréi jako soucet vSech dil¢ich rocnich uzitkd, které plynou
opravnénému z vécného bfemene.

Diléi roéni uZitek se obvykle zjisti z roéniho obvyklého najemného uréeného podle § 1a
ocefiovaci vyhladky plynouciho ze zatizené nemovité véci nebo jeji ¢asti se zohlednénim
pfipadnych ndkladl na zachovani a opravu zatizené nemovité véci, které nese opravnény,
kdy obvyklé ndjemné se ur&i vynasobenim poctu mérnych jednotek nemovité véci zatizenych
sluzebnosti roénim obvyklym najemnym za mérnou jednotku v K¢.

Pokud nelze v ostatnich pfipadech obvyklé ndjemné z nemovité véci zjistit, vychazi se pfi
uréeni roéniho uZitku ze simulovaného ndjemného, které se urci ve vysi 5 % ze zjisténé
jednotkové zékladni ceny upravené vécnym bifemenem zatizené nemovité véci, uréené dle
ocefiovaci vyhlasky, kdy od takto zjisténého ndjemného se odecte obvykld cena nakladd na
zachovani a opravu zatizené nemovité véci, které nese opravnény.

V tomto konkrétnim pfipadé nelze zjistit cenu vécného bfemene, proto je vécné bremeno
ocenéno pausalné penéini ¢astkou ve vysi 10 000,- K¢ dle odstavce 4, §39a, vyhlasky ¢.
441/2013 Sb. v aktuainim znéni.

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil x 1/6
Cena po upravé = 1 666,67 K¢
Hodnota vécného bfemene 1 666,67 K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy:

Ve znaleckém posudku bylo vyuZito zdkladnich obecné uznavanych metod ocenéni, kdy
vysledky jsou pro prehlednost zrekapitulovany v nasledujici tabulce.

REKAPITULACE

Obvykla cena urcena ze sjednanych cen
450 000, K¢

Movité véci
0~ Ké

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zastavnim pravim znalec nepfihlizi. 0,- K¢
Zavady vaznouci (vécna biemena) nebyly zjistény, nejsou.*

0,- Kc

Prava ve prospéch (vécnd bfemena, atd.) byla zjiSténa, jsou.*
+1670,— K¢
*Konstatovano na zakladé podkladl dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého
posudku.

Vécné biemeno cesty, které je evidovano v oddile B1 aktudiniho vypisu z katastru
nemovitosti €. 480, pro k.u. Veseli nad LuZnici, bylo zfizeno ve prospéch pfedmétu ocenéni
a je jiz ve vyslednych hodnotach zohlednéno.

5.2. Kontrola postupu:

V této fazi znaleckého posudku byla provedena celkova a podrobna kontrola postupu, a to
zejména kontrola jednotlivych zdrojd dat véetné jejich popisu, kontrola postupu pfi sbéru,
tvorbé a zpracovani dat véetné vyctu téchto dat, kontrola postupu pfi analyze dat a dil¢ich
vysledk analyzy dat a zavérem byla také provedena kontrola interpretovanych vysledkd
analyzy dat.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky:

Na zakladé usneseni, ze dne 2. 1. 2024, vydané Exekutorskym Gfadem Praha-vychod, ¢.j.
054 EX 632/10-161, byla ustanovena znaleckd kanceldf a to k ocenéni idealniho
spoluvlastnického podilu ve vy3i 1/6 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku p.¢. 2240/5 -
zastavéna plocha a nadvofii o vymére 105 m?, jeho? soudasti je stavba: Veseli nad Luinici |,
¢.e. 149, rod. rekr (stavba stoji na pozemku p.¢. 2240/5), pozemku p.€. 2240/6 - zastavéna
plocha a nadvoti o vymére 29 m?, jeho? soudasti je stavba: Veseli nad Lugnici I, €.e. 150, rod.
rekr (stavba stoji na pozemku p.&. 2240/6), pozemku p.¢. 2240/7 - zastavéna plocha a
nadvoFi o vyméFe 41 m?, jeho? soudasti je stavba: Veseli nad Luznici |, &.e. 151, rod. rekr
(stavba stoji na pozemku p.¢. 2240/7) a pozemku p.€. 2240/2 - trvaly travni porost o vymére
1.572 m?, vée v k.0. Veseli nad LuZnici, obec Veseli nad LuZnici, okres Tabor.

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
pfisludenstvi. Dale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi
pFisludenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zdvad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

6.2. Odpovéd:

Po zvazeni viech dostupnych informaci a zjisténych skuteénosti a s pfihlédnutim k vysledkim
analyzy dat, konstatujeme, Ze nize uvedena obvykld cena nejlépe odpovida aktualni situaci
na trhu s nemovitymi vécmi.

Obvykla cena vyjadfujici hodnotu pfedmétu ocenéni uréena ze sjednanych
cen porovnanim ¢ini

450 000,- K¢

Cena slovy: ¢tyristapadesattisic K¢

6.3. Podminky sprivnosti zivéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho presnost:

V ramci tohoto znaleckého posudku nebyly stanoveny zddné podminky spravnosti zavéru,
ani jiné skutec€nosti sniZujici jeho pFesnost.

Seznam pfiloh obsahujici celkem 7 stran:
Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti

Nahled katastralni mapy
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Konzultant a diivod jeho ptibrani:
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Mi¢och
Ing. Petr Zahrada

Odmeéna nebo ndhrada nakladu znalce:
Odména a ndhrada hotovych vydaju byla stanovena v souladu s Vyhlaskou o znale€ném, v
platném znéni ke dni zadani znaleckého ukolu.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek je podan znaleckou kancelafi, ktera je zapsana v seznamu znalcl vedeném
Ministerstvem spravedinosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky Ukon je zapsan v evidenci posudkd pod pofadovym ¢islem 000830/2024.

6.5. Datum a podpis:

V Praze, dne 31. 1. 2024

Ing. Tomas Ving
znalec vykonavajici Ci
znalecké kancelare

Oceriovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecka kancelaf

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kanceldt: Sudilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com




	

