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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna 3estina) na pozemku pare. €. 464/2 (lesni
pozemek) v kat. izemi Mrakov, obec Mrikov, okres DomaZlice, zapsano na LV 95,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna Seslina) na pozemku parc. €. St. 42/1
(zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soudasti jc stavba €.p. 4 Smolov, vpiisob vyuZiti: rodinny dim,
na pozcmku parc. &. St. 42/2 (zastavénd plocha a nadvoii), jehoZ soulasti je stavba bez &.p.fE.c.,
zplisob vyuZiti: jina stavba a na pozemcich parc. €. 569/3 (trvaly travni porost), parc. €. 834 (orna
piida) a parc. & 835 (trvaly travni porost), vie v kal. ivemi Smolov, obec Mrakov, €ast obce
Smolov, okres DomaZlice, »apsano na LV 176.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ugcl znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

1.3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 13.7.2022.



2. VYEET PODKLADU
2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znaleckd kancelat pii pracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany pfedmél (véc),
vefejné zdroje, informaéni databéze, informace ziskané pii mistnim Setfeni ¢i jakakoli jina vstupni
data, jeZ maji byt vkoumana a vyhodnocena.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladiy, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku erpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, kieré maji dle naSeho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwielelhofera o ustanoveni znalecké kancclare a
objednavka znaleckého posudku ze dne 14.6.2022 pod €.j. 144 EX 1519/21-74,

- katastr nemovitosti,

- informace ziskané pii mistnim 3Zctieni napf. fotodokumentace pofizena pfi prohlidee, zjisténi
skutetnosti a zaméfeni posudkem dotéené nemovité véci dne 13.7.2022.

- vypis z geogralického informaéniho systému.

- mapa okoli.

- ortofolomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informace z veicjné dostupnych zdroji.

- informace o realizovanych cenach z dostupnych databiézi:
- databdze katastru nemovitosti,

- interni databaze,

- databdze spoletnosti Valuo T'echnologies s. 1. 0.,
- data z Ceske spofitelny a.s.,

- data z Hypoteéni banky a.s.,

- databive realitnich spolecnosti.

- vyrozuméni o ohledéni ze dne 14.6.2022.

- kopic ndjemni smlouvy.

- kopie usneseni v dédickém Fizeni.

Podrobny popis dal, kterd byla pro ocenéni vybrina (srovnavaci vzorky) a pouZita dle
nadefinovanych kritérii je obsaZen v odstavci 4.2 znaleckého posudku.
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2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primamné # kalastru nemovitosti nebo z databdzi na nich navazujici.
Jedn4 se o realizované prodcje, tyto iidaje jsou unikdtni a lze je povaZovat za vérohodné. Diéle jsou
zjistovany informace pfimo od Géastnikii pii mistni Setieni, sdéleni data povaZujeme za vérohodna
i pfcs skuteénost, Ze udaje sdélené (istné napi. povinnym miZou byt #kreslent.

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ziskanid data sc vyhodnocuji primdrng& melodou porovnavaci, vyjimetng dle specifikacc nebo
charakleru nemovité véci lze pouZit i jiné melody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fadné odivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zdkona &.
151/1997 Sh., o oceilovani majetku a o »mé&n& nékterych zakont (zdkon o ocefiovini majetku), ve
znéni pozd&j§ich piedpisi:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob occiiovani, ocefiuji se majetck a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani slejné ncho obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodivajiciho ncho kupujiciho ani vliv zvIa§tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se rozumi zvlastni hodnota piiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo shuzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urtit, ocefiuje se majetck a sluzba trni
hodnotou, pokud zvlastni préavni pfedpis nestanovi jinak. Pitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na tr¥ni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) T'rzni hodnotou se pro Gdely tohoto zdkona rozumi odhadovana Castka, za ktcrou by mely byt
majetek ncho sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trZzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy ka?da ze stran jednala informovang, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem tr7niho
odstupu se pro Gcely twhoto zdkona rozumi, Ze Gcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvlastni vzdjemny vzlah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Ureni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni zicjmé,
jejich pouiti, vetn& pouZitych udajt, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
uéclu ocenéni a dostupnosti objcktivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trznf hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyde se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodévajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlasini obliby.



(7) Cena urfend podle tohoto zdkona jinak neZ obvykla cena, mimofadnd cena nebo tr7ni hodnota,
je cena vjiSiéna.

(8) Sluzbou je poskytovani &innosti ncho hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(9) Jinym zphisobem ocefiovani stanovenym timio zdkonem ncbo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpiisob, klery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy vpiisob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze » pfedmétu occnéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokove miry),

¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim (€% ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funk¢né souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoly, kieré vychézi z &astky, na kterou pfedmél ocenéni zni ncbo
kiera je jinak «fejma4,

¢) oceilovani podle Géetni hodnoty, které vychazi ze zpisobl ocefiovini stanovenych na zakladé
predpish o uéetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychdz » ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kierou je cena picdmétu ocenéni sjednand pfi jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci mctodou na zdkladg piimého porovnani, a to na zakladée
pfepoétu pies cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. ti (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zikladé subjcktivniho vyhodnoceni shodnych
parametri porovnavanych nemovitych véci, kieré se o jednotlivého typu nemovité véci mohou hisit,
I'yto parametry naryvame kocficienty podobnosti. V kazdém v koeficientit sc hodnoti kladné i
zaporné stranky, které jsou polé vyjadieny &isclng.

V pifpadg, Fe ocefiovana ncmovitd véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povode, atd.), Ize vy&e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit sriZkou v piisluSene velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V piipadé, Zc pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srizkovy koeficient niZs
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve »naleckém dkolu (zadavatelem posudku) urfeno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlastnickych podili je uveden niZe.



Melodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychézi ze vzorkil podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodcji (nebo jiz zrealizovanych prodejii), obecné tedy zakludlni trZni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych ¢&i jiz prodanych jako celek.
Agkoliv stav, kdy se nemovité viei nachazi ve spoluvlastnicivi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzicné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takfka miziva poptavka po takovychto €astech nemovitych
vécei. Talo laktickd ncexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skutetnost, 7e
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastmickych podili na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité vécei jakozto celky, musi byt jako takova
rovné? zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak d&je

e

prostiednictvim uZiti koeficicntu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila.

Vedle vysc zminéného problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vicech spoéivajicim v nékdy a¥ absentujicim trhu se spoluvlasinickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni ccla
nemoviti vée, nybr? pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pfipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potizi, a to z toho divodu, Z7e se po nabyti dan€ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, ledy nebude opravnén
rozhodoval o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho Gsudku ani s ni takto
naklddat, nybr# bude do budoucna nucen vzdy n&akym zpiisobem kooperovat s oslatnimi
spoluvlastniky.

Tylo nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nésledn& odrieji v zAjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidec spoluvlastnickych podilt k
prodeji, ktery je obecné niZ&i v porovnani se situaci, kdy je nabizena cela nemovita véc, v disledku
&choZ je rovnéz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZdi, ncZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlasinického podilu - tedy napiiklad u spoluvlasinick¢ho podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ8i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ$ neZ tictina celé nemovité véci alp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné draZby, naopak skuteCnost je takova,
Fe v tomto piipadé jsou vyde smin&né problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeité inlenzivndji, nchot’ sc s ostatnimi spoluvlasiniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovino.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pi ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véei samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjidténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostain® vyplyva i z dikcc ustanoveni §2 odst. 2 zdkona
¢&. 151/1997 Sh., o ocefovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,
kterd by byla dosazena p¥i prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pFi poskytovdni
siejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFifom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se mepromitaji viivy
mimorddmich okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldSini
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trim se rozuméi napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, diisledky prirodnich éi jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozwméji zejména vziahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi proddvajicim a kupujicim. ZvldSini oblibou se
rozumi zvid§ini hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobnitho vztahu k nim.
Obvykla cena vvjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovndnim. .,




S ohledem k vyde nastingné obecng oblizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZii, ncz by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlasinické¢ho podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjiténou obvyklou cecnu celku pied korekei ceny vynésobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu dale poniit, a to koeficicntem niz$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili. -

Jedna se o zdkladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadé, 7e
v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vyse uvedeného, lze zvolil postup jiny, nicméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobng vysvétlen a popsan, jak je jiZ uvedeno vySe.



3. NALEZ _ |

3.1. Popis postupu pfi shbéru ci tvorbeé dat

Pii sbéru dat se nadefinuji kritéria s ohledem na specificky pfedmét occiiovéani. Podle, klerych je
proveden vybér z nadefinované mnoZiny vzorki. Kritéria jsou volena dle specifika oceiovane véci,
Jedni se napf. o lokalitu, viméru pozemku, velikost, stav, atd.

Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost vychézejici z charakteru uZzivini nemovité
véei, které jsou rozdéleny v nékolika zkladnich kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, kieré
se déle déli dle jejich zptsobu uzivani.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vybréna data dlc zadanych kritérii jsou zpracovavany v pichlednych tabulkach, pfevazné véetné
fotografii a popisi. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi udaji.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Rodinny diim Smolov
kraj Plzeiisky, okres Domazlice, obec Mrékov, k.i. Smolov u Domazlic
adresa nemovité véci: &.p. 4, 345 01 Smolov

Lesni pozemek Mrakov
kraj Plzefisky, okres DomaZlice, obee Mrakov, k.u. Mrakov
adresa nemovité véci: Mrakov, 345 01 Mrakov

Pozemky Smolov
kraj Plzefisky, okres DomaZlice, obee Mrékov, k.. Smolov u DomaZlic
adresa nemovité véci: Smolov, 345 01 Smolov

Mistopis

Obec Mrakov sc nachazi v Plzefiském kraji, cca 6 km jizné od mésta DomaZlice, cca 7 km
severozipadng od mésta Kdyné a cca 27 km zdpadné od mésta Klatovy. Jedna se o obec sc sticdng
rozvinutou infrastrukturou a sc zakladni nabidkou obganského vybaveni. Rozdifend nabidka
obganského vybaveni je dostupnd ve vysc zminénych méstech. 7Ze vzdélavacich zafizeni se v obei
nachéizi matciska a zakladni kola. V obci se déle nachazi posta, knihovna, koupalisté a sportovni
hiisté. Dopravni obsluZnost obce zajidtuji aulobusy.

Rodinny dim a pozemky
Occiiovana nemovitd vée se nachazi v okrajové zastavéné ¢isti obee Mrakov v ¢asti Smolov E.p. 4 v
vastavbé rodinnych dom.

Zastavka autobusu ,Mrakov, Smolov” se nachézi cca 350 m od ocefiované nemovité véci.
Zeclezniéni stanice " se nachéazi cca 100 m od ocenované nemovité véci.



Situace

Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostaini plocha B orna pida
[ trvalé travni porosty U zahrada Bd jiny
Vyuzili pozemki: RD O byty O rckr.objekt O] garaze O jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
L] ostatni
PFipojky: ® /O voda / 1 kanalizace 0O/0 plyn
vef., / vl. X / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&ky): 0O MHD O Zeleznice & aulobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice L. tf. B silnice 1L I1LAE.
Poloha v obei: okrajovi ¢ast - zastavba RD
Piistup k pozemku [ vpevnénd komunikace O nezpevnénd komunikace

PFistup pres pozemky

parc. & 737/1 Plzeiisky kraj, Skroupova 1760/18, Jizni PEodmésti, 30100 Plzeii
parc. €. 836 Ceskd republika
parc. €. 3703/1 Ceska republika

Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dim a pozemky

Jednid se o samostatnd stojici, pfizemni rodinny dim s obyinym podkrovim. Budova je
pravdépodobng zaloZena na zékladovych pasech. Konstrukce budovy je »dénd a jeji stavebné -
technicky stav je odpovidajici primémé 0dr7b&. Fasida domu neni zateplend. Dim je Easteéné
podsklepeny. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z pélenych tadek. Na sticSe jsou Zlaby se svody.
Klempifské konstrukee jsou 7 pozinkovancého plechu. Stiecha domu je opatfena kominem, vikyfem
a bleskosvodem. Okna domu jsou &dsletng dievEna dvojitd a ¢astecné plaslova, Okna jsou opatiena
parapety. K domu patfi oplocena zahrada. Oploceni je draténé. Diim je v plivodnim stavu, uréen k
modernizaci. Piistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci.

Veécné bfemena ncbyla zjisténa.

Z inZenyrskych sili je nemovitd véc napojena na pifpojku clektfiny, vodovedu a kanalizace.
Piipojky nebylo moZné ovefit.

Na porzemku pare. &. St. 42/1 stoji stavba rodinného domu €.p. 4. Pozemek je v katastru nemovitosti
veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméic 1 877 m”. Pozemky parc. & St. 42/2 a
parc. & 569/3 navaruji na stavebni pozemek parc. €. St 42/1 a tvofi s nim jeden funkéni celek. V
katastru nemovitosti jsou vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii a trvaly travni porost. Pozemky
jsou mirné svazité, travnaté a udrfované. Pozemky jsou oploceny driténym plotem. Na pozemcich
se nachézi zpevnéné plochy, porosty, zdén4 stodola sc sedlovou stiechou, »dénd gardZ sc dievénymi
dvoukiidlymi vraly a dfcvéna kolna s pultovou stfechoun. Pozemky jsou pfistupné pies pozemek
parc. &. 737/1 ve vlastnickém pravu Plzeiiskeého kraje.

Na vy3c zminéné pozemky navazuji pozemky parc. ¢. 834 a parc. €. 835. Pozemck parc. €. 834 je v
katastru nemovitosti veden jako omé pida o celkové viméie 4 630 m?, Pozemek parc. ¢. 835 je v
katastru nemovitosti veden jako frvaly travni porost o celkové vyméfe 3 117 m?, Pozemky jsou
vyuzivany k vemédglskym uéelim. Pozemky jsou piistupné pfes pozemek parc. & 836 ve
vlastnickém pravu Ceské republiky.



Soudasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy a porosty. Tylo skuteénosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Prislugenstvim nemovité véci je oploceni, kolna, stodola a garaZ. I'yto skulecnosti jsou zohlednény
v celkové obvyklé cené.

Lesni pozemek

Jedna se o poremck parc. ¢ 464/2, ktcr}'r je v katastru nemovitosti veden jako lesni pozemek.
Celkova vyméra pozemku je 3 522 m%. Pozemck ma podlouhly tvar. Na &asti pozemku se nachazi

porosty. Pristup k pozemku jc pies pozemek parc. €. 3703/1 ve vlastnickém pravu Ceské republiky.

Veécna biemena ncbyla zjisténa.
Pfipojeni na inZenyrské sité nebylo zjiSténo.
Soudasti nemovité véci jsou porosty. Tyto skutetnosti jsou zohlednény v celkoveé obvyklé cent.

Prislugenstvi nemovité vici nebylo #jidténo. Tyto skutednosti jsou zohlednény v cclkové obvykié
cené.

Ohledani bylo provedeno dne 13.7.2022 bez uéasti povinné¢ho. Povinnému bylo zaslano piscmné
ozndmeni o ohledani nemovité véci. Ve stanoveném ¢ase a na misto samé se povinny nedostavil,
necumoznil vnitini ohledani a nepiedloZil stavebné technickou ani jinou dokumentaci.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NLE Nemovita véc je fadng vapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutetné urivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pfistup k nemovilé veei je zajistén piimo 2 vefcjné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovit¢ véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Viend bifemena a obdohni zatizeni:
ANO Exckuce

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu uréitou za trZnich podminek

Komentaf:

Najemni smlouva na dobu neuritou se spoleénosti Zeméd€lské obehodni druZstvo Mrékov.
Smlouvu je moZné vypovédét do 30.9. piisluiného roku s pétiletou vypovédni Thitou. NB.]CH].[lE
&ini 3.200,- K&/ha/rok. Pfedmétem najmu je podil 1/6 na pozemcich parc. €. 834 a parc. €. 835 s
piislugnou vimérou 0,1189 ha tzn. vySe ndjmu &ini 421 ,-K&/rok.
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

PouZily vybrany srovnavaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primérné porovnavaci metodou, v klerych byly subjektivng hodnoceny
jednotlivé odliSnosti od occiiované nemovité véei. Pii analyze dat se zohlediuji jednotlivé
odli¥nosti pFirazkou nebo sraZkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiovan¢ nemovité véct.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

Rodinny dam

- lyp stavby: rodinny dim

- velikost pozemku od 750 do 3500 m?
- lokalita: okruh cea 15 km

Pozemky Smolov
- typ pozemkii: zemédélska pada
- lokalita: blizké okoli

Lesni pozemek
- lyp pozemkii: lesy
- lokalita: blizké okoli

4.2. Ocenéni
Rodinny diim Smolov

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim €.p. 4 Smolov

Ocefiovana nemovitd véc

Plocha pozemku: 2 245,00 m’

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficienta pro porovnani:

Kocficient K1 zohlediiuje pfipadnou redukei pramenc ceny. V pifpadé pouZiti sjednanych cen, kter¢
byly sjcdnany v delsim asovém uscku, bude v tomto kocficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
tase. Na zakladé ¢asové fady bude pfisluinym indexem sjednand cena promilnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovit¢ véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K3 zohlediiujc polohu nemovité véci v ramei tzemniho celku (velikost sidla, obtanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacin.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piislusensivi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient K5 zohlediiuje pifslufenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovilym véeem
srovnavacim.

Koelicient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované ncmovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koelicient K7 zohledfiuje velikost pozemku occiiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovndvacich nemovitych vécei.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na sou€asném realitnim trhu.

Postup vypodétu

Priimérné jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym pramérem z
jednotlivich upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (1ITCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypolteny jako ndsobek jednotkové ceny a cclkového
koeficientu Kc. Kocficient K¢ je vypoéten jako nésobck jednotlivych kocficienti K1 aZ Ka. V
kocficientech jsou zahrnuty odlidnosli occiiované nemovité véci vzhledem k ncmovitym vécem,
kieré byly pouzity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypoétena pifimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnivacich nemovitych véei.

Srovnatelné nemovité véei:

Nazev: Rodinny diim Pec

Lokalita: ¢.p. 45

Popis: Rodinny diim nachévejici sc v obei Pec. Jedna sc o samostain® stojici, pfizemni]

budovu zdéné konstrukce s podkrovim. Stfecha budovy je sedlova s krytinou 4
osinkocementové $ablony. Na sifedc jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dfevéna.,
Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vymefe 1 653 m’. Nemovitd véc je
pFipojena na dostupné inZenyrské sité. Pisludenstvim nemovité veci je oploceni. K
domu patfi zahrada a vestavén garaz. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné

komunikace.
Pozemek: 1 653,00 m?
Pouzité kocficienty: '
K1 Redukce pramenc ceny 1,00
K2 Velikosti objekiu 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Piislugenstvi nemovité véci 1,10
K6 Celkovy slav 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,05 11/2021
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upraven: cena
4 500 000 K¢ 1,21 5 445 000 K¢
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Nézev: Rodinny dim Babylon

Lokalita: ¢.p. 102

Popis: Rodinny diim nachézcjici se v obci Babylon. Jednd se o samostatné stojici, patrovou
budovu zdéné konstrukee. Stiecha budovy je scdlové. Na stfede jsou Zlaby se svody.
Okna domu jsou plastova, Nemovita vée sloji na pozemku o celkové vymefe 762
m?, Nemovitd véc je pfipojena na dostupné inZenyrské sité. Pfislusenstvim|
nemovité véci je oploceni a kolna, K domu patfi zahrada a vestavéna gardZ. Pristup
k ncmovité véci je 2 mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 762,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,02
K3 Poloha 0,97
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K.5 Prislugenstvi nemovité véci 1,05
K6 Celkovy stav 0,85 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,15 3/2022
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

5 750 000 K& 1,02 5 865 000 K¢
Nazev: Rodinny diim Kdyné - Starec
Lokalita: c.p. 50
Popis: Rodinny diim nachézejici se ve mésté Kdyné - Starec. Jedna se o samostatné stojici,

piizemni budovu zdéné konstrukce s podkrovim. Stiecha budovy je scedlova s
krytinou z tadek. Na sticde jsou #laby se svody. Nemovita véc stoji na pozemku o
celkové vyméie 3 330 m?. Nemovitd véc je pfipojena na dostupn¢ inZenyrské sité.
Prisludenstvim nemovilé véci jc oploceni a vedlejdi stavba. K domu patii zahrada.
P¥istup k nemovité véci je » mistni zpevnéné komunikacc.

Pozemek: 3 330,00 m?

Pouiité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objeklu 1,10
K3 Poloha 0,97
K4 Trovedeni a vybaveni 1,00
K5 PiisluSenstvi ncmovité veci 1.10 Zdroj: realizovany prode; z
K6 Celkovy stav 1,00 12/2021
K7 Vliv pozemku 0,90
K8 Uvaha zpracovalele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upraveni cena

4 150 000 K& 1,06 4 399 000 K¢
Minimélni jednotkova pur::wnfwaci ccna 4 399 000 K&'ks
Priamérna jednotkovi porovnavaci cena 5236333 Ké/ks
Maximdlni jednotkova porovnavaci cena 5 865 000 K&/ks
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Vypoéet porovnivaci hodnoty na zikladé pFimého porovnani

Priméma jednotkova cena 5236 333 Kié/ks
Porovnavaci hodnota pied korekei ceny 5236333
Velikost spoluvlastnického podilu
* 1,00/ 6,00 = 872 722,17
INi#31 obchodovatelnost spoluvlastnického * 0,65 = 567 269,41
[podilu
Vysledna porovnivaci hodnota 567 269 K&

Lesni pozemek Mrakov
1. Hodnota pozemki

1.1. Lesni pozemek Mrakov
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nizev: Pozemek Mrikov, zdroj realizovany prodej z 3/2022
Tokalita: parc. ¢. 454

Popis: Jedna se o pozemek parc. & 454, ktery je v kat-ﬂtm nemovilosti veden jako lesni
pozemek. Celkovéa vyméra pozemku je 1 600 m?,

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha porzemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastaveéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti 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? |
9 600 1 600 6,00 1,00 6,00

Nazev: Pozemky Mrikov, zdroj realizovany prodej z 2/2022
Lokalita: parc. & 457, parc. ¢. 478 a parc. €. 608/1
Popis: Jedné se o pozemky parc. &. 457, parc. & 478 a parc. €. 608/1, které jsou v katastm
nemovitosti vedeny jako lesni pozemek. Celkova vyméra pwemku je 1 600 m?.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZitf poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
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Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ Ké/m? ] Kc | K&/m? ]
23 865 5647 4,23 1,00 4,23

Nazev: Pozemek Mrakov, zdroj realizovany prodej z 3/2022

Lokalita: parc. €. 452

Popis: Jednd se o pozemek parc. & 452, ktery je v katastru nemovitosti veden jako lesni

pozemek. Celkova vyméra pozemku je 5 237 m”.

Kocficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuzili poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

ivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koceficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC[Ké&/m? | Kc [ Ké/m? ]
26 922 5237 5,14 1,00 5,14

Minimélni jednotkova porovnivaci cena 4 K&/m?

Pramérna jednotkova porovnavaci cena 5 K&/m?

Maximalni jednotkovi porovnavaci cena 6 Ké&/m”

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemKkii
Koeficient redukee pramene ceny zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V pripade pouZiti
sicdnanych cen, kieré byly sjednény v deldim ¢asovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vjvoj obvyklé ceny v &asc. Na zdkladg Sasové Fady bude piisluinym indexem sjednand cena
promitnuta do sou€asného obhdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koecficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véel vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkii zohlediuje: velikost occiiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient polohy pozemku: zohlediiujc polohu nemovitych véci v rdimcei tzemniho celku (velikost
sidla, obéanské vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piislulenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim,

Kocficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.
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Kocficient tivahy zpracovatele zohlediinje prodejnost nemovité véci na sougasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
| m*] cena podil pozemku
[ Ké&m? ] [ Ké]
lesni pozemek 464/2 3572 5,00 17610
Obvykli cena pied korckei ceny 17 610
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/6,00 = 2 935,00
Ni75i obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,65 = 190775
podilu
Celkova vyméra pozemkii 3522 Hodnota pozemki celkkem 1908

Pozemky Smolov
1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemky Smolov
Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemki:
Nizev: Pozemky Zahoiany u Domaizlic, zdroj realizovany prodej z 12/2021
Lokalita: parc. & 1843, parc. & 2143, parc. €. 1796 a parc. ¢. 1848
Popis: Jedné se o pozemky parc. & 1843, pare. €. 2143, parc. ¢. 1796 a parc. ¢. 1848, které
jsou v katastru nemovitosti vedeny jako ornd pida a trvaly travni porost. Celkova
vyméra pozemki je 31 136 m,

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastaveéni poz. - 1,00

inlenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

934 000 31 136 30,00 1,00 30,00

Nazev: Pozemky Tlumadov u Domailic, zdroj realizovany prodej z 3/2022

Lokalita: parc. & 493/50, parc. & 907, parc. €. 904 a parc. ¢. 1938/44

Popis: Jednd se o pozemky pare. & 493/50, parc. & 907, parc. €. 904 a pare. &. 1938/44, kterd|
jsou v kalastru nemovitosti vedeny jako orné piida a ostatni plocha. Celkova vyméral
pozemki je 3 643 m”.

Koeficienty:

redukcee pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznosl zastavéni poz. - 1,00
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intenzita vyuZili poz. - 1,00

vybavenost poremku - 1,00

Gvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[KE | | m? | IC | K&/m* ] Kc | K&/m? ]
91 075 3 643 25,00 1,00 25,00

Nizev: Pozemky DomaZlice, zdroj realizovany prodej z 7/2021

Lokalita: parc. ¢. 2446/16 a parc. €. 24406/17

Popis: Jedna sc o pozemky parc. ¢. 2446/16 a parc. & 2446/17, které jsou v katastru
nemovitosti vedeny jako orné piida. Celkova vyméra pozemki je 1 503 m?.

Koelicienty:

redukce pramene ceny - 1,10
velikost porzemku - 1,00
poloha pozemku - 0,70
dopravni dostupnost - 0,80
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenvila vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovalele occnéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Kocficient  Upravena JC.
| K& [ m?*] JC [ Kém? ] Kc | Kém? ]
75000 | 503 49,90 0,62 30,94
Minimélni jednotkova porovndvaci cena 25 Ké/m?
Priiméma jednotkova porovnavaci cena 29 K&¢/m?
Maximélni jednotkova porovnavaci cena 31 Ké/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koelicient redukee pramene ceny zohledfiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
sjednanych cen, které byly sjednany v delifm Sasovém tseku, bude v tomto koelicientu vyjadfen
vyvoj obvyklé ceny v Gase. Na zakladé ¢asové fady bude piisluingm indexem sjednand cena
promitnuta do sou¢asncho obdobi, v kierém je ocenéni provedeno.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediiuje: moznost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemkii zohlediiuje: velikost oceflovanych nemovityeh véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZili zohlediiuje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramei dvzemniho celku (velikost
sidla, obdanska vybavenost, dopravni obslunost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediuje vybaveni a piisluSenstvi ocefovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficienl dopravni dostupnosti: zohledfiujc dopravni dostupnost occiiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficicnt ivahy zpracovalele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném rcalitnim trhu.

Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkovi cena
| m?) cena podil pozemku
| Ké/m?] | Ké|
orna puda 834 4 630 29,00 134 270
trvaly travni porost 835 3 117 29,00 90393
Obvykld cena pred korckei ceny 224 663
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/6,00 = 37 443,83
Nizii obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,65 = 24 338,49
odflil
Celkovi viméra pozemlki 7747 Hodnota pozemki celliem 24 338

2. Vécna bfemena

2.1. Najemni smlouva

Najemni smlouva na dobu newrtitou sc spoletnosti Zemédélské obchodni druZstvo Mrakov.
Smlouvu je moZné vypovédét do 30.9. pfisluincho roku s pétileton vypovédni Ihitou. Najemné €ini
3.200,- K&hafrok. Predmétem ndjmu je podil 1/6 na pozemcich parc. ¢. 834 a parc. & 835 s

prisludnou vymérou 0,1189 ha tzn. vySe ndjmu ini 421,-K&/rok.
Ocenéni prav odpovidajicich véenym biementm

Druh véeného biemene: redlné biemeno - poéitané # roéniho prospéchu
Véené bfemeno ziizeno na 5 let

Roéni uZitek ve vy3i roéniho prospéchu, obvyklé roéni ceny plnéni nebo sluzby

Nazev

Vymera jedn.najemné roéni najemné néklady roéni prospéch

[jedn.] | Ké&/jedn] |KE| [KE] [K&]
Pozemky

0,00 0,- 421.- 0,00 421 .-
Soutel roénich prospéchi - celkem: |K&/rok] 421.-
Koeficient miry uZitku (podil uZzivani nebo vyic omezeni): 100 %
Roéni vwritek: [KE] 421,00

Ocenéni ngjmu na 5 let

(7= rofni uZitck * 5
CBy—=421,00%*5

Hodnota véeného bremene ¢ini =

A [} g

2105,00 K&



4.3. Vysledky analyzy dat

Rodinny diim Smolov

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim &.p. 4 Smolov

Lesni pozemek Mrakov

1. Hodnota pozemkil
1.1. Lesni pozemek Mrakov

Pozemky Smolov

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Smolov
2. Vécna bfemena
2.1. Ndjemni smlouva

567 269,- K&

1 908.- K&

24 338,- K&

2 105,- K&

Porovnavaci hodnota
Hodnota pozemku
Véené biremeno

567 269 K¢
26 246 K¢
2 105 K¢

Silné stranky

Rodinny dim
- velikost pozemku
- paraz, stodola a kolna

Pozemky Smolov
- vyuz., k zemé&délskym t¢elim

Slabé stranky

Rodinny diim a pozemky
- budova v piivodnim stavu

Lesni pozemek
- porostly poure na &asti pozemku

Obvykla cena
592 800 K¢

slovy: Pétsctdevadesatdvatisicosmset K&
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KomentaF ke stanoveni vysledné ceny

Pii 7ji%&ni ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejli) v daném misté a ase se skuletnostmi zjisténymi pfi mistnim Setfeni. Pii
stanoveni porovnivaci hodnoty jsme vychazeli z Gdaji uvedenych v informagnich zdrojich
realitnich kancel4ti, vlastni databéze, analyzaéniho portdlu a katastru nemovitosti. V databazi jsme
nagli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichZ jsme vybrali ty, které nejvice odpovidaly
ocefované nemovité véci napf. co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; tyto porovnévaci
nemovité véci byly nasledng pouZity pro vypoéet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ecny nemd za cil
zjisténi obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovend obvykla cena slouzi jako
podklad pro stanoveni nejniziho podéni pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc skutecnd hodnotu,
za niz mize byt v daném misté a ¢ase prodina, se ukaZe teprve v drazbC.

] =



| 5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Na zakladé vysledkii analyzy, které jsou objcktivnim vystupem aplikace zvolené mctody v
kombinaci sc shromaZd&nymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni moiné jeSté rodpovEdét
znaleckou otazku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véei. Znalec interpretuje
visledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiz znalec promita své vlastni vkuScnosti a vnasi do
znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napi. popsano v Advokétnim bulletinu
11/2020.

Na zakladé provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vyic v odstavei porovnavaci

meloda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranck ocefiované nemovité véci, a také s
ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedené vysi.

5.2. Kontrola postupu

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

A B



k= ' 6. ZAVER

6.1. Citace zadané odhorné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 592 800 K¢

slovy: Pélsetdevadesatdvatisicosmset KE

Znaleckym (ikolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou:

- idcalniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna Sestina) na pozemku parc. €. 464/2 (lesni
pozemek) v kat. izemi Mridkov, obee Mrakov, okres DomaZlice, zapsano na 1.V 95,

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna Sestina) na pozemku parc. & St. 42/1
(zastavéna plocha a nadvori), jehoz soudasti je stavba &.p. 4 Smolov, zpiisob vyuZiti: rodinny diim,
na pozemku parc. ¢. St. 42/2 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soutasli je stavba bez E.p./C.e.,
zpiisob vyuZiti: jind stavba a na pozemeich parc. & 569/3 (trvaly travni porost), parc. &. 834 (ornd
plida) a parc. & 835 (trvaly travni porost), vic v kat. izemi Smolov, obec Mrikov, ¢ast obce
Smolov, okres DomaZlice, zapsano na 1.V 176.

Na v#kladé vyse zjisténych skutcénosti dle ndmi vybranych zdrojovych dal a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vy$i 592.800,-K¢&.

NiZe uvadime rozpis jednotlivych poZadovanych éasti dle usneseni soudniho exekutora:
I. Nemovita vée, které se vykon tyka:

A) idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna Zestina) na pozemku parc. &. 464/2
(lesni pozemek) v kat. izemi Mrakov, obec Mréikov, okres DomaZlice, zapsano na LV 95,

B) idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna Scstina) na povemku parc. &. St. 42/1
(zastavéné plocha a nadvoif), jeho? soudasti je stavba &.p. 4 Smolov, zplisob vyuZili: rodinny dam,
na pozemku parc. & St. 42/2 (zastavénd plocha a nadvofi), jehoZ soucasti je stavba bez &.p./t.c.,
splisob vyuZiti: jind stavba a na pozemcich parc. €. 569/3 (trvaly travni porost), vSe v kal. tizemi
Smolov, obec Mrakov, &ist obee Smolov, okres DomaZlice, zapsano na I.V 176,

C) idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna Sestina) na pozemcich parc. €. 834
(orna pida) a parc. & 835 (trvaly travni porost), vic v kat. Gzemi Smolov, obec Mrakov, Cast obce
Smolov, okres DomaZlice, zapsano na LV 176.

I1. Piislu¥enstvi nemovité véci, které se vylon tyki:

A) nezjisténo.

B) oploceni, kolna, stodola a garaz.

C) nexjisténo.

Za



111 Vysledn:i cena nemovité véei (I.) a jejiho prisluSenstvi (IL.), které se vykon tyki:
A) v objektivni zaokrouhlené vysi 1.800,- K¢.

B) v objektivni zaokrouhlené vy3i 567.000,- K&,

() v objektivni zaokrouhlené vysi 24.000,- K&

IV. Znama vécna bifemena, viménky a ndjemni, pachtovni & predkupni priva, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

A) nezjistény.
B) nexjidiény.

() S nemovitou véci je spojeno najemni pravo ve prospéch Zemédélského obchodniho druzstva
Mrékov. Znalec povaZuje nadjemné (421 K& »a rok) zc zjisténého nijemniho prava za v misté a Case
obvyklé a zaroveii se dommiva, Zc toto préavo vyrazné ncomezuje prodal nemovitou vée v drazbg.

V. Vyslednd cena nemovité vécei (1) a jejiho piislusenstvi (IL), se zohlednénim pravni vady
(IV.), které se vykon tyki:

A) v objektivni zaokrouhlené vy3i 1.800,- K&,
B) v objektivni zaokrouhlené vysi 567.000,- K&.
() v objektivni zaokrouhlené vy3i 21.895,- K¢&.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlagky &. 503/2020 Sb. Znalcc zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 ¢) té veskeré skutcénosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metoddm mohou snizovat
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Zc nami zjisténé podklady jsou dostatené pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zakona o ocefiovéni. PH stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyie, vychazime z realizovanych cen a z tdaji ziskanych pfi mistnim Setfeni. V pripadg, Ze nam
ncbylo umonéno vnitini ohleddni nemovité véci, tak nas wavér muzZe, ale i nemusi byt nepatné
skreslen. Vyde uvedené skutetnosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovilé véci osobami podilejicimi se na rpracovani
znaleckého posudku. Dle nageho odborného nézoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedeného zkresleni
z velké &asti za minimalni.

s



SEZNAM PRILOH

poéet stran A4 v piiloze:

Vypis » katastru nemovitosti pro LV £ 176
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &, 95
Snimek katastralni mapy

Mapa oblasti

I'otodokumentace nemovité véci

Snimek ortofotomapy

- PN
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Konzultant a divod jeho pFibrani
Odména byla sjednana v souladu s vyhladkou €. 504/2020 Sb.

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

(Oznateni osoby, ktera je povinna na Zddost orgdnu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jcho obsah, pokud znalecky posudek vpracovala znalccka
kancelai (§ 28 zdkona &. 254/2019 Sbh. o znalcich, znaleckych kanceldfich a vnaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

[ ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackeho 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-7N podle ust. § 21 odst. 3 zék. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jiich predpisii, do prvého oddilu
seznamu Ustavi kvalifikovanych pro znaleckou éinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem ZP-23066 evidence posudki.

V Praze 11.8.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

7naleck4 spoleénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Noveé Mésio
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