ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: ZP-23168

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvélvi ocenovini nemovitych véei.

Strucny popis predmeétu znaleckého posudku
Ocenéni rodinného domu Skrdlovice pro exekuéni fizend &j. 144 EX 7707/14.

Znalec:  Znaleckd spolecnost s.r.o.

Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
R EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni
Zadavatel:

exekutor
Adresa: Ringhofferova 115/1, 155 21 Praha 5 B o
OBVYKLA CENA 1821 000 K¢

Pocet stran: 18 Pocet vyhotoveni: | Vyhotoveni cislo: 1

Podle stavu ke dni: 29.6.2022 Vyhotoveno: V Praze 14.9.2022



1. ZADANI 34

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalcekym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. €. St. 231 (zaslavéna plocha
a nadvoii), jehoZ soudasti je stavba &.p. 149 Skrdlovice, zpilisob vyuZiti: rod. dim, vieing
piislusenstvi, pozemku parc. &. St. 366 (zastavénd plocha a nadvoif), jehoZ soudasti je stavba bez
&p/le, zplisob vyuziti: jind si. a pozemku parc. €. 698/15 (orna pada) v3e v kal. dzemi Skrdlovice,
obee Skrdlovice, ést obee Skrdlovice, okres Zdar nad Sazavou, zapsano na LV 59,

1.2. Utel znaleckého posudku

Ukel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exckuéni Fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Mebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 29.6.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojii dat

Znaleckd kanceldt pii zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, kter¢ budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany predmét (vec),
veiejné vdroje, informaéni databdre, informace ziskané pii mistnim Setfeni &i jakakoli jind vstupni
data, jeZ maji byt zkoumana a vyhodnocena. Znalecka kanceldf pii vyb&ru zdroji dat postupuje
nasledovné:

1) Primarnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho piidruzené aplikacc.

., Katastr nemovitosti je soubor tidajii o nemovilosiech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geomelrické a polohové urceni. Jeho soucdsti je evidence viastnickych a jinych
véenych prdav a dalsich, zdkonem stanovenyich, prav k témio nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje Fadu dileZitych tidajii o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a to dle
zdkona & 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (R UIAN) je jednim ze zdkladnich regisirii veiejné
spravy. Je vefejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
verejnou spravi. Obsahuje také iidaje o tizemnich prveich, tizemmé evidencnich jednotkdch a jejich
vediemmych vazhdch [zdroj: cuzk.cz]*

Ziskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tfetich stran a tim jsme ziskali dal¥i dajc jako
jsou napf. mapové podklady fizemi, ortofotomapy, tzemni plany aj.

2) Sekundédrnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pfi kterém jsou sbirdna dala o occiiované nemovité
véci piimo na misté na zdkladgé vnéjsiho ohleddni, véetné pofizeni podrobné lotodokumentace.
Pokud je ndm poskylnula alespoii &astetnd soudinnost jsou ziskdna dale data o vnitinim
uspofadinim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochiwi také k zaméfeni nemovilé veci
v piipadé stavby je-li umoZnén piistup do viech prostor objektu.

Dalsim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoletnosti Valuo.cz, RE\MAX, & jinych realitnich
kancelafi, z kterych lze ziskal lolografic, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorki. Tyto data je
nutné polom jednoznaéné zidentifikoval s katastrem nemovitosti, » kieré¢ho je ziskana kupni cena.
‘Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

NiZc uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpéano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naSeho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZzencho znaleckeého tkonu:

- usneseni soudniho exckutora JUDr. Miloslava Zwicfclhofera o ustanoveni znalecké kancelare a
objednavka znaleckého posudku ze dne 14.6.2022 pod &.j. 144 EX 7707/14-129.

- informace ziskané pii mistnim Zetfeni napf. fotodokumentlace pofizena pii prohlidee, wpsténi
skuteénosti dotéené nemovité véci dne 29.6.2022.
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- list vlastnictvi €. 59 ve dne 14.6.2022, vyhotoveno dalkovym piistupem pro Géel: Provedeni
cxckuce,

- katastrdlni mapa, véetné ortofotomapy ze dne 17.6.2022, vyholoveno pics aplikaci katastru
Marushka, RUTAN,

- aplikace tifetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.C7) dile se
jedna o portaly statni spravy jako je napf. databdze NPULcx aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 17.6.2022.

- vyrozuméni o ohledani ze dne 14.6.2022.

- informace o realizovanych cenéach z dostupnych databazi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-2225/2021-601. Podani k
okamziku 29.3.2021, sparovany s databédwi Valuo pod &islem 555692,

- realizovany prodcj vedeny pod é&islem vkladového fizeni V-1455/2022-714. Podani k
okam#ziku 22.3.2022, spiarovany s databazi Valuo pod ¢islem 961267,

- realizovany prodej vedeny pod Cislem vkladového Fizeni V-8859/2021-601. Podéani k
okamZiku 25.11.2021, sparovany s databazi Valuo pod &islem 941172,

Podrobny popis dal, kierd byla pro occnéni vybrdna (srovndvaci vzorky) a pouZita dlc
nadefinovanych kritérii je obsa¥en v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primdmé v kalastru nemovitosti a sckundarné z databdzi aphkaci

ifetich stran na nich navazujici.

Data lze povaZoval »a vErohodné, protoZe katastr nemovitosti je vefejny sevnam. Obdobné lzc
uvazovat u aplikaci u tietich stran, prolo¥e nemaji z4jem a vliv v dané véci.

Dala ziskdna pfi mistnim 3cticnim povazujeme za vérohodnd a pravdivé, protoZe byla porovnana
znalcem s podklady va katastru nemovitosti aplikaci tietich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pii shéru ci tvorbé dat

Na zaklad# definovanych zdroji dat je proveden  (&chto souboru vybér dat dle niZe naznaéencho
postupu.

V nélezu je popsana occiovand nemovitd vée, véctn jejiho okoli. Data byla vytvofcna na zakladé
provedeného shéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (folodokumentace, popis
nemovité véei, tdaje od vlastnika, dluZnika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setieni
piitomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, izemnim plan aj.).

Z vipisu 7 lislu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskdny katastrilni mapy piedmétnych
occiovanych nemovitych véci, véctngé soufadnic GNSS a také propojeni s registrem uzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na inZenyrskeé sité,
#piisob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vy$e popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro virbér srovnavacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychézejici z charakteru uZivani nemovité véci, které jsou rozdéleny vnékolika vdkladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dale déli dle jejich zpisobu uzivani. Podle
kritérii je proveden vybér z nadefinované mnoZiny vzorki. Kritéria jsou volena dle specilika
ocefiované véci subjektivng, viz niZe bod 4.2. Jedn4 se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouzi opél katastr nemovitosti (kupni
cena—realizovany prodcj) a aplikace spolenosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
ncmovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskany fotogralie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7 katastru nemovitosti je ziskdn 0daj o realizované (kupnf) ceng. Je-li poticba
lze vy7adat také kopii kupni smlouvy. V pfipadé, Ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybir z databaze spoletnosti RE\MAX €l jin¢ realitni dalabére,
kterd takié? jako Valuo.cz obsahuje fologralie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databézi ncjsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledéni srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dat z katastru nemovitosti. V tomto pifpadé jsou k dispozici poure tdaje o kupni
cend a RUIAN, viz vyse. Z aplikaci tietich stran lze pak dohledat fotografic nemovité véci z vefejné
komunikace, ale zpravidla starSiho data.

Ziskéna data jsou ni%e uvedena v pichledné tabulce v oddilu €. 4.2, kde je zobrazena fotografie
objektu, jcho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetng Cisla Fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybréna data dlc zadanych kritérii jsou zpracovavany v piehlednych tabulkach, prevazné vetné
fotografii a popisi. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny rcalizované ceny se
souvisejicimi adaj.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni tidaje : kraj Kraj Vysocina, okres Zd'ar nad Sézavou, obec Skrdlovice, k..
Ekrdlnvice ’
Adresa nemovité véer:  Skrdlovice 149, 591 01 Skrdlovice

Mistopis

Obee Skrdlovice se nachézi v severni &sti okresu Zd'ar nad Sézavou na éeskomoravském pomezi.
Lezi ve vreholové oblasti Ceskomoravské vrchoviny, v centru CHKO Zddrské vrchy. V obci je
obeeni Gfad, prodejna smi%eného zbozi, potraviny, podta, dim s petovatelskou sluzbou, rdkladi
Skola pro 48 zaki k dispoici je jidelna a druZina a matciska Skola pro 27 déti. Z firem zde najdeme
napt. sklaFskou hul, truhlafstvi, klempiiské a vyskové préce, svafovaci technika a jiné. Mistni
spolky sbor dobrovolnych hasi¢i. Dlouholctou tradici ma ve Skrdlovicich sklafstvi.

Ocefiovana nemovitd véc se nachdzi v centralni zastavéné Easti obee ve smifené zastavbé. Zastavka
autobusu ,,Skrdlovice” se nachdzi cea 100 m od oceflované nemovite veéci.

Situace
Typ porzemku: X zast. plocha [ ostatni plocha orna pada
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: B RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: [® bytova zona O primyslovi z0na [ nakupni zona
0 ostatni
Pripojky: O/ 0O voda / O kanalizace B /0O plyn
vei. /vl & / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): U MHD O Zeleznice  E autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): & dalnice/silnice I. fF. silnice TT.,T11.tE.
Poloha v obei: Sirsi centrum - smifena zdstavba
Piistup k pozemku B zpevnéni komunikace O nespevnéni komunikace

PFistup pfes pozemky
parc. & 698/14  Obec Skrdlovice

Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatng slojici, podsklepeny, patrovy dim s pidou. Budova je pravdépodobné
zaloZena na zékladovych pasech. Konstrukce budovy je zdéna a jeji stavebn€ technicky stav je
odpovidajici zanedbané udrzbé. Krov je dievény. Stiecha budovy scdlova s krytinou ze Sablon. Na
stfedc jsou Zlaby se svody, komin a bleskosvod. Klempiiské konstrukee jsou z povinkovancho
plechu. Vchodové dvefe do budovy jsou dievéné plné. Okna domu jsou dicvéna dvojila. Fasada
budovy neni zateplend. V domé sc nachazi garaz. K domu patii zahrada. Nemovita véc je pfistupna
z mistni zpevnéné komunikace.

7. inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojku elektfiny, kanalizace, plynovodu.
Pripojky nebylo mo7né ovErit.

Na pozemku parc. & St. 231 se nachazi stavba &.p. 149. Pozemcek je v Katastru nemovitosti vedeny

jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové plose 57 m?®. Na pozemku parc. & St. 366 se nachazi
stavba bez &p/te. Pozemek je v Kalastru nemovitosti vedeny jako zastavénd plocha a nadvoii o

2 =



celkové plose 17 m”. Na stavebni pozemky navazuje pozemck parc. & 698/15, kiery je v Katastru
nemovitosti vedeny jako omé pida o cclkové plose 769 m?. Vyic uvedené pozemky spolu tvoii
jeden funkéni celek. Pozemky jsou oplocené, travnaté, neudr7ované. Na pozemku se déle nachazi
dievéna kolna. Pozemky jako celek jsou pifstupné piics pozemek parc. &. 698/14.

Soutasti nemovité véci jsou IS a porosty. Tyto skutefnosti jsou zohlednény v celkove obvykle cené.

Piislugenstvim nemovité véci je oploceni, dicvéna kolna. Tylo skutenosti jsou rzohlednény v
cclkové obvyklé cené.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény.

Vécné biemeno - pravo umistit a provozovat na Easti pozemku kabelové vedeni nizkého napéti ve.
prava vstupu a viesdu za udclem zajisfovini b&iné drzby, provozu a odstrafovani poruch.
Opravnéni pro BEG.D, a.s., Povinnost k Parcela: 698/15.

Ohledani bylo provedeno dne 29.6.2022. Povinny byl vyrozumén o provedeni mistniho Setfeni. Ve
stanoveny as a na misto samé se nedoslavil, ncumoznil provedeni mistniho Setfeni (vnitfniho
ohledani) a nepiedlo#il stavebng technickou ani jinou dokumentaci.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NL Nemovila vic jo Fadné zapséna v kalastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZitujc podpis zastayvni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby ncni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajiftén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umistétnim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni siluovéna v zaplavovém tzemi

ANO Poloha nemovité véci v chranéném tzemi

Komentai: Nemovitd véc se nachazi v chrangné krajinn¢ oblasti IT.-TV. »0na.

Vécena bifemena a obdobna zatizeni:

ANO Vécnd biemena

ANO Zastavni pravo

ANO Exckuce

Komentdi: VEené bfemeno - pravo umistit a provozoval na &asti pozemku kabelové vedeni
nizkého nap&ti v& prava vstupu a vjezdu va uéclem zajiSfovani b&Zné Gdrzby, provozu a
odstrafiovani poruch. Opravnéni pro EG.D, a.s., Povinnost k Parcela: 698/15.

Ostatni rizikas:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komenlii: Najemni smlouvy nebyly #jistény.




3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na ziklad® popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovndvacich nemovitych véci
jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v lomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zakladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastrn nemovitosti 3 srovnatelné realizované
transakee, jak jsou popsané v Casti 4.2.



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pouily vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primamé porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivne hodnoceny
jednotlivé odliSnosti od occfiované memovité véci. P analyze dat sc zohlediuji jednotlivé
odliZnosti piraZkou nebo srazkou s ohledem tuké na slabé a silné stranky ocefiované nemovilé véci.

Kritéria pro vibér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovne:

- velikost pozemku od 700 m? do 1200 m?
- stavebné technicky stav Spatny
- lokalita 30 km.

4.2. Ocenéni

Vypocet purm}névaci hodnoty

Rodinny dam &.p. 149 Skrdlovice

(cenovani nemovita vée
Plocha pozemku: 843,00 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovnani:

Koelicient K1 zohlediuje pfipadnoun redukei pramene ceny. V piipadé pouZili sjednanych cen, kleré
byly sjednény v delsim Sasovém uscku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
gase. Na rzakladé gasové fady bude pfisluinym indexem sjednand ccna promitnuta do souéasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koelicient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei uzemniho celku (velikost sidla, obtanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovilym vécem srovnavacin.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisludenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient K5 zohlediiuje piislufcnstvi ocefiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K6 vohlediimjc celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovndvacich nemovitych véci.

Kocficient K8 zohledfiuje prodcjnost nemovité viei na souc¢asném realitnim trhu.
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Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Rodinny diom Havli¢kova Borova
T.okalita: Polni &.p. 227
IPopis: Dim je v pivodnim stavu ze sedmdesatych let.1 domu je pékna zahrada a garaZ

s dfevnikem. Celkova plocha pozemku — 749 m? zaslavéna plocha — cca 140 m?,
nadzemni podlazi - 2, pofet mistnosti - 7,podzemni podlaZzi - sklep, konstrukce)
-cihly 1 tvarnice, omitka — bfizolit, tvar krovn — stanova sifecha, krytina —
pozinkovany plech, stropy v piizemi spalné ( rdkos, prkna), v patfe hurdisky +
traverzy, izolovéno  proti  vlhkosti -  suché,  zpiisob vytapéni -Ustfedni
topeni,vyuZitclné palivo — zemni plyn + kotelna tuhd paliva, zdroj vody — obecni
vodovod, zdroj teplé vody - el. bojler, kanalizace — obecni, elek(fina 380/220V.
Pozemek: 749,00 m?

Touiité koeficienty:

K1 Redukce pramene ccny 1,10
K2 Velikosti objekiu 1,00
K3 Poloha 1,00
oL nwnsdon vy peon 0,95 Zdroj: realizovany prodej »
K5 Prisludcnstvi nemovité véci 1.00 ' 29.3.2021
K6 Celkovy stav 0,95 (V-2225/2021-601)
K7 Vliv pozemku 0,99
K8 Uvaha zpracovalele ocenéni 1,00

Cena Cellkovy kocficient Kc Upraven:i cena

1 800 000 K& 0,98 1764 000 K&

Nizev: Rodinny dam Strzanov
Lokalita: ¢.p. 63
Popis: Diim v zapoéaté rekonstrukei, ma dvé nadzemni podlaZi, klenut¢ sklepy a pidu. K|

domu patii dvé velké stodoly s gardZi, ktcré spolecng s domem tvoii uzavieny dvir.
Zastavéna plocha nemovitosti je 919 m?, celkova velikost pozemku 1120 m?.
Pozemek: 1 120,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramenc ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,80
K3 Poloha 1,00 :
K4 Provedeni a vybaveni 0,90 P A
K5 Prisludcnstvi nemovité véci 0,90 Zdroy: 1'&222;);31% peodcy 2
K6 Celkovy stav 0,90 (v,145§;ﬁn32_?]4}
K7 Vliv pozemku 0,97
K8 Uvaha zpracovalele ocenéni 1,00
Cena Celkovy kocficient Kc Upraven: cena

3 000 000 K¢ 0,57 ) 1710 000 K¢
Nazev: Rodinny dam Sobifiov
Lokalita: c.p. 151
Popis: Celkova plocha pozemku je cca 865 m®. Zastavénd plocha je cca 146 m?. Velikost|
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domu 5+1 - GaraZ - Velkd vahrada sc sklenikem - Nové krovy a stiedni krytina -

Nemovitost je podsklepend - Vylapéni tstfedni - plynem & tuhymi palivy -

InZenyrské sit&: voda, clektiina, plyn, obeeni kanalizace.
Pozemek: 865,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,05
K2 Vclikosti objektu 0,80
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,80 BT i : ;

e ) e . Zdroj: realizovany prodej z
K5 Prislufenstvi ncmovité véci 1,00 75 11.2021
K6 Celkovy stav 0,80 (V-8859/2021-601)
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upraveni cena
3 687 550 K& 0,54 1991277 K¢

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 710 000 K&/ks
Primmérna jednotkova porovndvaci cena 1 821 759 Ké/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena | 991 277 Ké/ks
Vypodéet porovnavaci hodnoty na zikladé prim¢ho porovnini
Primérna jednotkové cena 1 821 759 Ké/ks
Vysledna porovnivaci hodnota 1 8§21 759 K¢

iVi‘pui':Et vécnych bifemen

1 Vécné bifemeno

Véené biemeno - pravo umistit a provozoval na ¢asti pozemku kabelové vedeni nizkého napéti ve.
prava vstupu a vjezdu za uéclem zajistovani bézné udrzby, provozu a odstrafiovani poruch.
Opravnéni pro LG.D, a.s., Povinnost k Parcela: 698/15.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym biemenium

[Todnoia véeného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh vécného bfemenc: sluZzebnosti - ocenéné paudalni ¢astkou

Véené biemeno ziizeno na dobu neurcitou.

Hodnota stanovena pausalni ¢astkou ve vysi: 10 000,- K&,
Hodnota vécného biremene Cini = 10 000,- K¢
Postup vypociu

Ziskand data se vyhodnocuji primamg metodou porovnavaci, vyjimeéné dle specifikace ncbo
charakteru nemovilé véci lze pouZit i jiné metody napf. vynosovou v lakovém pripadné je volba
melody v posudku fidné odivodnéna, pro¢ do$lo k lomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a% 9 zakona €.
151/1997 Sh., o occiiovani majetku a o zméné nékterych zakoni («dkon o occiiovani majetku), ve
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ynéni pozdéjdich piedpisi:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpsob occiiovani, ocefiuji se majelek a sluzba obvyklou
CCNOL.

(2) Obvyklou cenou sc pro Géely tohoto zdkona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipade obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluiby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, ktere
maji na ccnu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldSini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu sc
rozuméji napiiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zcjména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvla§ini oblibou sc rozumi zvlastni hodnota piikladand majctku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluZby

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nclze obvyklou cenu ur€it, ocefiuje se majetck a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvla$tni pravni pFedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, kterc
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurgeni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnolou se pro uécly tohoto zakona rozumi odhadovand &astka, za ktcrou by mély byl
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodéavajicim,
a to v obchodnim styku uskutefn&ném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalcZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovan&, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro Gfely tohoto zdkona rozumi, Ze Uasinici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlasini vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezivisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoly a postup pii tomto uréeni museji byt » ocenéni zicjme,
jejich pouziti, véctné pouzitych udaji, musi byl odivodnéno a odpovidat drubu piedmétu ocenéni,
icéelu ocengni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trini hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou ccnou se rozumi cena, do jejiz vy¥e se promitly mimofédné okolnosti trhu, osobni
poméry prodivajiciho ncbo kupujiciho nebo vliv zvIasini obliby.

(7) Cena uréend podle toholo »dkona jinak ncz obvykla cena, mimoiadnd cena nebo trini hodnota,
je ccna zjisténa.

(8) Sluzbou je poskylovani Einnosti nebo hmotng zachytitelnych vysledki éinnosti.
(9) Jinym zplisobem ocefiovéni stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdkladé je

4) nikladovy zplsob, ktery vychédzi z ndkladi, kieré by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, klery vychédzi z vinosu z pfedmétu ocenéni skuleéné dosahovancho nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni va danych podminck obvykle ziskat, a z kapilalizace tohoto

vynosu (Grokové miry),

¢) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovndni pfedmélu ocenéni se stejnym ncbo obdobnym
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pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim (€% ocenéni véei odvozenim v ceny jiné
lunkéné souviscjici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z éastky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

e) ocefiovani podle Giéetni hodnoly, které vychazi ze zpisobli ocefiovani stanovenych na ziklad®
piedpisi o O¢etnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychdwi » ceny piedmétu ocenéni rarnamcnané ve
slanoveném obdobi na trhu,

) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jcho prodej,
popiipadé cena odvorzend ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovndvaci metodou na zakladé pfimého porovnani, a to na ziklade
piepotlu pies cenu ncbo uZitnou plochu zpravidla min. ti (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zikladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametri porovnavanych nemovitych véci, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
Tyto parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kaZdém z kocficientd se hodnoti kladné i
ziporné stranky, které jsou poté vyjadieny Cisclng.

V piipadg, e ocefiovani ncmovita véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povodeii, atd.), Ize vyie uvedenoun vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piislusené velikosti.

Priimérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoclena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (UUTCs). Jednothive
upravené jednotkové ceny (LJ1C) jsou vypolleny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
kocficientu K. Koeficient K¢ je vypoéten jako ndsobek jednotlivych koeficienti K1 aZ Kn. V
koelicientech jsou zahrnuty odliZnosti occiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypodlena pfimym porovnanim jako aritmeticky
priomér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véei.
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4.3. Vysledky analyzy dat

Porovniavaci hodnota 1 821 759 K¢
Véené bremeno 10 000 K¢

Silné stranky
- poloha.

Slabé stranky
- technicky stav.

Obvykla cena
1 821 000 K¢

slovy: Jedenmilionosmsctdvacetjednatisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii #jidténi ceny obvyklé klademe diraz na srovndni nemovilych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodcjii) v daném mist& a Casc sc skuteénostmi zjisténymi pii mistnim Setfeni. Th
stanovenf porovnévaci hodnoty jsme vychizeli » (daji uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tictich stran (Valuo.cx). V databézi jsme nasli srovnatelné porovnévaci nemovité véci, » nichZ jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stafi
a celkového stavu; tyto porovndvaci nemovité véci byly ndsledné pouZity pro vypocet obvyklé
ceny. Ureni obvyklé ceny nemd za cil zjift&ni obeené ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci. Namm
stanovend obvykla cena slouzi jako podklad pro stanoveni nejnizsiho podéni pro draZbu. To, jakou
m4 nemovita véce skuteéng hodnotu, za niz mize byl v daném misté a ¢ase prodana, se ukaie teprve
v draZhé.

V souladu s vy¥e uvedenym byl proveden vypotet porovndvaci hodnoty, kiery je uveden v odstavei
43,
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% 5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Na zakladé vysledkii analyzy, kleré jsou objcktivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromazdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mo7Zné jeSl€é zodpovedét
znaleckou otdzku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec inlerpretujc
vysledky analyzy dat. V télo interpretaci pak jiz znalec promita své vlastni zkuSenosti a vnasi do
znalcckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsino v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na vikladé provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsazeny vySe v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranck, viz odst. 4.3. ocefiované nemovitc

véci, a také s ohledem na pfipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v nize uvedend
objcktivni zaokrouhlene vysi.

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

a) vybere zdroj dat ) byla provedena
b) sebere nebo vylvoii data byla provedena
c) zpracujc data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky B byla provedena N
) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviyy postup podle pismen a) az e) byla provedena
g) »formuluje zaveér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 1 821 000 K&

slovy: Jedenmilionosmsctdvacetjednatisic K¢

Otazlka

Znaleckym tikolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. €. St. 231 (raslavéna
plocha a nidvofi), jehoZ -amlcasu je stavba &.p. 149 Skrdlovice, zpiisob vyuziti: rod. dim, vielng
piislugenstvi, poremku parc. & St. 366 (zastavéna plocha a nadvoif), jehoZ soudasti je stavba bez
¢p/ée, zphisob vyuZiti: jind st. a povemku parc. & 698/15 (orna puda) vSe v kal. dvemi Skrdlovice,
obee Skrdlovice, &ast obee Skrdlovice, okres Zd'4r nad Sazavou, zapséno na LV 59.

Odpovéd

Na zdklad& vySe zjisténych skuteénosti dle nami vybranych zdrojovych dat a proveden¢ analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objeklivni zaokrouhlené vysi 1.821.000,-K¢,

NiZe uvadime rozpis jednotlivych pozadovanych ¢isti dle usneseni soudniho exekutora:

L. Nemovita vée, které se vykon tyki:

- pozemku parc. €. St. 231 (zaslavéna plocha a nadvofi), jehoz sougasti je slavba E.p. 149
Skrdlovice, zplisob vyuziti: rod. dim, véelné piislufensivi, pozemku parc. €. St. 366 (vaslavéna
plocha a nddvoti), jehoZ sougasti je stavba bez ¢p/Ce, zplisob vyuZiti: jina st. a pozemku pare. &
698/15 (orna pida) vie v kat. tizemi Skrdlovice, obec Skrdlovice, ¢ast obee Skrdlovice, okres Zdar
nad Sazavou, zapsano na LV 59,

II. PrisluSenstvi nemovité véci, kter¢ sc vykon tyki:

- oploceni, kolna.

TT1. Vyslednd cena nemovité véci (I.) a jejiho piislufenstvi (11.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vy 1.821.000,- Ké¢.

IV. Znim# vécna bi'emena, vyménky a ndjemni, pachfovni ¢ piredkupni priva, kierd
prodejem v drazbé nezaniknou:

- Vécné biemeno - pravo umistit a provozovat na ¢ésti pozemku kabelové vedeni nizkého napéti vE.
prava vstupu a vijezdu za (felem zajidtovani béZné tudrzby, provorzu a odstrafiovani poruch.
Opravnéni pro LG.1D, a.s., Povinnost k Parcela: 698/15, occiiujeme v ¢astce 10.000,- Ké.

# el

Na nemovilé véci vazne vécné bfemeno. Znalecka kanceldi povaZuje vyhodu opravnéné osoby

z vécného biemene pfiméfenou zjidténému vécnému biemeni a zarovedi se domniva, Ze toto pravo
vyrazné neomezuje prodal nemovitou véc v drazbé.
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V. Vyslednd cena nemovité véci (L) a jejiho piisluSenstvi (IL), véetné priavni vady (IV.), kieré
se vykon tyla:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 1.811.000,- Ké.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadneé skutecnosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlagky &. 503/2020 Sh. Znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az e) téz veskeré skuteCnosti, kleré vzhledem k pouZitym podkladim a metodam mohou snizoval
picsnost zavéru znaleckého posudku. Sdglujeme, 7e nimi #jidiéné podklady jsou dostatené pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zakona o oceflovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyde, vychdzime v realizovanych cen a z idaji ziskanych pfi mistnim Setfeni. V piipadég, 7e nam
nebylo umoznéno vnilini ohleddni nemovité véci, tak na$ zavér miize, ale 1 nemusi byt nepalmé
zkreslen. Vyse uvedené skutetnosti jsou zédvislé od praxe a subjcktivniho vyhodnoceni
stavchné-tecchnické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
snaleckého posudku. Dle nascho odborného nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni
7 velké Edsli za minimalni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloxe:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 59 18
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 2
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Doplnujici informace
(Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sh.

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

Oznateni osoby, ktera je povinna na Zadost organu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
snalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jcho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecké
kancelai (§ 28 zdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, znalcckych kancclafich a znaleckych
ustavech):

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

Ing. Jiti Roub

Konzultant ncbyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podiva Znalecka spoleénost s.r.o., sc sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsand MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zik. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. (. 37/1967 Sb., ve znéni pozdE&jdich piedpisii, do prvého oddilu
seznamu ustavll kvalifikovanych pro znaleckou &nnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudck byl zapsan pod ¢islem ZP-23168 evidence posudkii.

V Praze 14.9.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecka spoletnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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