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Adresa: Hlinky 42/106, 60200 Brno-mésto
OBVYKLA CENA 60 000 K&
Pocet stran: 16 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni éislo: |
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym (kolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/4 (jedna Etvrlina) na pozemku parc. €. 551/42 (zastavéni plocha a nadvofi), jehoZ
soudasti jc stavba é.e. 68 ITorni Pland, »#plsob vyuZiti: rod. rekr., véetné pifsluSensivi v kat. tizemi
Horni Plan4, obec Horni Plana, éast obee TTorni Pland, okres Cesky Krumlov, zapsano na 1.V 350.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Utel ynaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni Fizeni.

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

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 10.1.2023.



el

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Znalecka kancelaf pii zpracovini »naleckého posudku vybird a definuje »droje dat, kter¢ budou
v daném vnaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsoun dokumenty, zkoumany predmél (véc),
veiejné zdroje, informadni databaze, informace ziskané pii mistnim Scticni €1 jakdkoli jind vstupni
data, jez maji byt vkouména a vyhodnocena. Znaleckd kanceldd® pii vybéru zdroji dat postupuje
nasledovné:

2. VYCET PODKLADU

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

, Katastr nemovitosti je soubor vidajit o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urdeni. Jeho souédsti je evidence viastnickych a jJinych
véenyeh prdav a dal§ich, zdkonem stanovenych, prdv k ténto nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje Fadu dilezitych udajit o pozemcich a vybranych stavhdch a o jejich vlastnicich, a fo dle
zdkona & 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti (katastralni zdakon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosii (RUIAN) je jednim ze zdkladnich regisirit vefejné
spravy. Je verfejnym seznamem, nevede Zddné osobni iidaje a je jedineénym zdrojem adres nejen pro
veirejnou spravu. Obsahuje také didaje o tizemnich prvcich, lizemné evidencnich jednotkdach a jejich
vedjemnych vazbach [zdroj: cuzk. cz[*

7iskand zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tfctich stran a tim jsme ziskali dal3i Gdajc jako
jsou napf. mapové podklady tizemi, ortofotomapy, tzemni plany aj.

2) Sckundamim zdrojem dal je mistni cticni, pii kterém jsou sbivdna data o ocefiovand nemovité
véei pfimo na misté na zikladé vn&jiiho ohledani, véetné pofizeni podrobné lolodokumentace.
Pokud je nam poskytnuta alespoii &isteénd soudinnost jsou ziskéna dale dala o vnitfnim
uspofadianim nemovité véei, jejim vybavenim a stavu. Dochdzi také k zaméfeni nemovilé véci
v piipadé stavby je-li umo¥nén piistup do vicch prostor objektu.

Daldim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoletnosti Valuo.cz, RE\MATX, ¢i jinych realitnich
kancelaF, » klerych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorkd. Tylo dala je
nutné potom jednoznatng zidentifikovat s katastrem nemovitosti, » kier¢ho je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedl.

2.2. Vyéet vybranych zdroja dat a jejich popis

Nie uvadime vypis podkladd, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku Eerpéano. Jedna sc
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nafeho odbornc¢ho nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZzeného znaleckého dkonu:

- usncseni soudniho exekutora Mgr. Jaroslava Homoly o ustanoveni vnalecké kancclafe a
objednavka znaleckého posudku ze dne 1.12.2022 pod &.j. 030 LX 17312/18-84.

- informace ziskané pii mistnim Scticni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidce, #jisiéni
skuteénosti dotéené nemovité véci dne 10.1.2023.
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- list vlastnictvi €. 350 ze dne 1.12.2022, vyhotoveno dalkovym piistupem pro acel: Provedeni
exckuce,

- katastralni mapa, véctné ortofotomapy ze dne 6.12.2022, vyholoveno pics aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tietich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.C7) dile se
jedn4 o portaly statni spravy jako je napf. databdze NPU.cx aj.), vyhotoveni mapovcho podkladu ze
serveru mapy.cz ze dnc 6.12.2022.

- vyrozumeéni o ohledani ze dne 5.12.2022.

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

- realizovany prodej vedeny pod é&islem vkladového Fizeni V-6343/2020-302. Podéni k
okamziku 18.12.2020,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fiveni V-4853/2021-302. Podani k
okamziku 18.8.2021,

- telefonické informace od spoluvlastnika nemovité véei p. FrantiSka Lalaka.
Podrobny popis dat, kterd byla pro ocenéni vybrdnma (srovnivaci vzorky) a pouZita dle

nadefinovanych kritérii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku,

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primamé » kalastru nemovitosti a sckundarné z databazi aplhikaci
ifetich stran na nich navazujici.

Data lze povaroval za vErohodné, protoZe katastr nemovitosti je vefejny sevnam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u tfetich stran, protoZe nemaji zajem a vliv v dané véci.

Dala »ziskéna pii mistnim Sctienim povaZzujeme za v&rohodnd a pravdiva, protoZe byla porovnana
znalcem s podklady va katastru nemovitosti aplikaci tietich stran.
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3. NALEZ =

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

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

V néalezu je popsand ocenovand nemovita vée, véetné jejiho okoli. Data byla vytvoicna na zakladé
provedeného sbhéru informaci 7 katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemaovilé véei, Gdaje od vlastnika, dluznika, povinného ncbo jiné osoby, byla-li misinimu Scticni
piflomna) a » aplikaci tictich stran (mapové podklady, tzemnim plan aj.).

Zvypisu z listu vlastictvi jsou «katastru ncmovitosti ziskiny katastrdlni mapy pfedmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, vlelné soufadnic GNSS a také propojeni s registrem Uzemni
identilikace, adres a ncmovitosti (obsahuje také dala o napojeni nemovité véci na inzenyrske sité,
Zplisob vytipéni, »astavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vy$c popsaného datového souboru oceiiované nemovité véci jsou volena subjektivng kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychazejici v charaktcru uZivani nemovité véci, kieré jsou rozdéleny vnékolika rzikladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dale déli dle jejich zpisobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vyb&r znadefinované mnoziny vzorkf. Kriléria jsou volena dle specifika
occiiované véci subjektivng, viz nize bod 4.2. Jednd sc napi. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
slav, ald.

Jako primdrni »droj dal pro srovnavaci vzorky slouii opét Kkatastr nemovitosti (kupni
ccna=realizovany prodej) a aplikace spolcénosti Valuo.cz, kierd propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzerdty. 7 realilni inzerce jsou ziskany fotografie, rozméry a popis
srovndvactho vzorku. Z katastru nemovitosti je »iskdn daj o realizované (kupni) ceng. Je-li potfeba
lze vy#adal také kopii kupni smlouvy. V piipadg, Ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databdze spoletnosti RE\MAX €1 jin¢ realitni databdze,
ktera taktéz jako Valuo.cx obsahuje lotografic, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Polud ani v této databdzi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledani srovndvaciho vzorku
pouve na vaklade dat z katastru nemovitosti. V lomto pfipad€ jsou k dispozici pouze Gdaje o kupni
cend a RUTAN, viz vyde. Z aplikaci tictich stran lze pak dohledat fotografic nemovité véci z vefejné
komunikace, ale zpravidla star§iho data.

7iskdna data jsou niZe uvedena v pichledné tabulee v oddilu €. 4.2, kde je zobrazena [otografic
objektu, jeho popis, viméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, vCetng Cisla Tizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrana data dle vadanych kritérii jsou zpracovaviny v piehlednych tabulkach, pievazné vietné
fotografii a popisi. U srovndvacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souviscjicimi udaji.



3.3. VycCet sebranych nebo vytvoifenych dat

Katastralni tidaje: kraj Jihocesky, okres ﬁcslcjr Krumlov, obee Horni Plana, k.G, Horni Plana
Adresa nemovité véci:  Horni Plana ¢.e. 68, 382 26 Homi Plana

Mistopis

Mésto Horni Pland se nachdzi v Jihoeském kraji, cca. 22 km jihozapadné od mésta f?esk}'a
Krumlov, cca. 19 km jihozdpadné od mésta Volary a cca. 26 km severozapadné od mésta VySsi
Brod. V katastru mésta leX ¢ast vodni nadrze Lipno. Pod mésto Homni Pland spadaji dalsi okolni
osady — Zvonkova, Bli#& Lhola, Hory, Pernck, Mafiava, Jelm, Iodiiov, OlSina, 7lahek, Hiirka,
Karlovy Dvory a JeniSov. Jednid se o mésto se stiedné rozvinutou infrastrukturou a se stfednd
rozvinutou nabidkou obéanského vybaveni. Rozgifend nabidka ob&anskéhe vybaveni je dostupnd ve
vyie yminénych méstech. Ve mésté se nachdzi matefska a vékladni Zkola. Zdravotnictvi je
zajisfovano lékafskymi praxemi. Ve mésté sc déle nachdzi domov pro seniory, détsky domov,
posta, knihovna, letni kino, n&kolik obchodi a restauraci, ubytovaci zafizeni, sporlovni arcél a
obvodni oddéleni Policie CR. Dopravni obslunost obce #ajist'uji autobusy a vlaky.

Ocefiovana nemovitd vée se nachazi v okrajové ¢asti obee ITorni Plana C.e. 68 v oblasti rekreaénich
objekti.

Zastavka autobusu ,,Horni Plana” se nachazi cca 1,3 km od ocefiované nemovité vécl. Zeleznicni
stamice ,.Horni Plana ™ se nachazi cea 1,8 km od ocefioviné nemovité vécei.

Situace
Typ pozembu: Bd zast. plocha [ ostatni plocha O ornd pida
L1 trvalé travni porosty O vahrada O jiny
Vyu#ili pozemki: O RD 0 byty B4 rekr.objekt O gardze 0 jiné
Okoli: O bylova z6ma O pramyslova zona O nakupni zona
X ostatni
Piipojky: B/ Ovoda [/ kanalivace O /0 plyn
ver. / vl. & / O clektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0O MIID O Zeleznice [ antobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice L. ti. & silnice 11 111.tE.
Poloha v obei: okrajovi &dst - ostatni

Pistup k pozemku U zpevnéna komunikace & nezpevnénd komunikace

PFistup pres pozemky

pare. €. 551/59 Mesto ITorni Pland, Namésti 54, 38226 Horni Plana
parc. €. 551/60  Mésto Llorni Pland, Namésti 54, 38226 Horni Plana

Celkovy popis nemovité véci

Jedna sc o samostatné stojici, pFizemni, nepodsklepenou rckreaéni chatu s plidnim prostorem.
Budova je pravdépodobné zaloZena na zakladovych pasech. Konstrukee budovy je dieveénd a jeji
stavebné - lechnicky stav jc odpovidajici minimélni Gdrzb&, Chala je ve 3patném stavu. Stiecha
chaty je sedlovd s krytinou # tafek porostlych mechem. Na stiede jsou Zlaby se svody. Klempiiske
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Soudasti sticchy je komin. Okna chaty jsou dievéna s
dievénymi okenicemi. Vchodové dveie jsou dievéné piné. Pfistup k nemovité véci je po misini
nezpevnéné komunikaci.



7. inzenyrskych siti jc nemovita véc napojena na piipojku elcktfiny a vodovodu (mistni sezdmni),
Odpady jsou svedeny do jimky. Llektiina je v souCasné dob& odpojena. Vytapéni chaty zajistuji
kamna na {uhé paliva.

Na pozemku parc. ¢ 551/42 stoji rekreadni chata €.c. 68. Pozemek je v Kalastru vedeny jako
sastavéna plocha a nadvofi. Celkové plocha pozemku je 33 m?. Pozemek je piistupny pies pozemky
parc. €. 551/59 a pare. & 551/60, které jsou ve vlastnictvi mésta Horni Plana.

Soucasti nemovité véci jsou IS, Tylo skuleénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cent.

Prislufensivi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skuletnosti jsou zohlednény v celkoveé obvykle
cene.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécnd biemena ncbyla zjisténa.

Ohledéni bylo provedeno dne 10.1.2023 bez Géasti povinného. Povinny byl kontaktovan telefonicky
a podal ¢astetné informace o nemovité vécd.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véei:

NE Nemovitd vée jc Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZituje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NLE Skutetné uivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajislén pfimo z velejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:

NE Nemovitd véc neni situovina v zdplavovém tzemi

ANO Poloha nemovité véci v chranéném tzemi

Komenti; Nemovitd viée sc nachazi v CIIKO. Evropsky vyvynamné lokalita.

Viéena hiremena a obdobna zatizeni:
ANO Exekuce
Komentaf: Vécena bfemena nebyla zjidténa.

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

Na zakladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 2 srovnatelné realizovane
transakce, jak jsou popsane v Casti 4.2,



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pouily vybrany srovnavaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v ndmi
nadefinovanych parametrech primarné porovnavaci metodow, v klerych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odliSnosti od ocefiované nemovité véci. Pii analyze dal se zohlediuji jednotlive
odlifnosti prirazkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité vEci.

Kritéria pro vibér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:
- podily na ocenované rekreacni chat¢ Horni Plana.
4.2, Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rekreaéni chata ¢.e. 68 Horni Plana

Ocenovand nemovitd véc

Zastavéna plocha: 33,00 m?
Plocha pozemku: 33,00 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovndini:

Koeficient K1 »ohledfiuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipad€ pouZiti sjednanych cen, kieré
byly sjednany v deldim Easovém fhscku, bude v tomto koeficientu vyjidien vyvoj obvykl¢ ceny v
tasc. Na zakladé éasové fady bude piisluinym indexem sjednand cena promitnula do soucasncho
obdobi, v kterém jc ocenéni provedeno.

Koeficient K2 »ohlediiuje velikost occfiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohledimje polohu nemovité véci v ramei tzemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pfisluicnstvi ocefiované nemovité véei vzhledem k
nemovilym véecm srovnavacini.

Koeficient K5 zohlediuje pfislufenstvi occiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovilym vécem
sToOvVRavacin.

Kocficient K7 zohledfiuje velikost pozemku ocefiované nemovilé véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych veci.

Koeficienl K8 zohlediuje prodejnost nemovilé véci na soudasném realitnim trhu.



Srovnatelné nemovité veéci:

Nizev: Rekreacni chata ITorni Plana &.c. 68

Popis: Jedna sc o rcalizovany prodej ocefiované nemovilé véci - rekreaéni chaty Horni
Pland ¢.e. 68. Prodej idealniho spoluvlastnického podilu 1/4 (jedna Ctvriina) z
12/2020.

Poremel: 33,00 m?

Pouzité koelicienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objekiu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 s i e iy, 7
i i 16 wrae =5 s ':r"!":} .-ﬂ'. % -HE‘:__!
K5 Prislufenstvi ncmovité véc 1,00 e ol G
K6 Celkovy{ stav 1,00 R
K7 Vliv pozemku 1,00 (V-6343/2020-302)
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni - Realizovany prodej nemovité véci
- podil 1/4 1,00
Cena " Celkovy koeficient Kc Upraven: cena
65 000 K& 0,85 55 250 K¢
Nizev: Rekreacni chata Ilorni Plana é.c. 68
Popis: Jednd sc o rcalizovany prodej ocefiované nemovilé véci - rekreaéni chaty Hornif
Pland C.e. 68. Prodcj idcalniho spoluvlastnického podilu 1/4 (jedna &tvriina) z
8/2021.
Pozemelk: 33.00 m?

Pouzité koelicienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objekiu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Pfisludcnstvi nemovité véci 1,00 e i 3 ;

K6 Celkovy stav 1,00 T m?ﬁ”gﬁg prode) &

K7 Vliv pozemku 1,00 W_435£q ;é(}gl -302)

K8 Uwaha zpracovatele ocengni - Realizovany prodej nemovité véci

- podil 1/4 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upraven: cena
65 000 K& 0.95 61 750 K¢

Minimalni jednotkova porovnavaci cena N 55250 K&/ks

Pramérna jednotkova porovnavaci cena 58 500 Ké&/ks

Maximalni jednotkovd porovndvaci cena 61 750 K&/ks

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zikladé pfimého porovndni

Priimérna jednoikové cena 58 500 Ké/ks
 Vysledna porovnivaci hodnota - 58 500 K¢

e :



Postup vypoétu

Ziskand dala se vyhodnocuji primarné metodou porovnivaci, vyjimeéné dlc specifikace nebo
charakteru nemovilé vci lzc pouZit i jiné metody napf. vynosovou v lakovém piipadné jc volba
metody v posudku fadné odivodnéna, pro¢ dodlo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,,.cenou obvyklou™ ve smyslu delinice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona &.
151/1997 Sh., o ocefiovani majctku a o zméné nékterych zakoni (#dkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdé&jsich predpisii:

1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zphsob ocefiovani, occfiuji sc majetek a sluzba obvyklou
CenoL.

(2) Obvyklou cenou se pro Géely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodcjich
stejncho, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluZby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pitom se zvaZuji vicchny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodivajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofidnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisng prodavajiciho ncho kupujiciho, dasledky piirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vzlahy majetkové, rodinné ncbo jiné osobni vzlahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi »vladini hodnota prikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici » osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetin nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu wéit, occfiuje sc majetek a sluzba tr7ni
hodnolou, pokud zvladtni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vcchny okolnosti, kieré
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro ncuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) 'I'rtzni hodnotou se pro téely tohoto zakona rozumi odhadovana éastka, za kterou by mély byt
majetek ncho sluzba sménény ke dni ocenéni mevi ocholnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem (rfniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v lisni. Principem trZniho
odstupu se pro uéely tohoto #ikona rozumi, ¢ uéastnici smény jsou osobami, kleré mevi schou
nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty a postup pii tomto ureni museji byt z ocenéni zicjme,
jcjich pouZiti, vietng pouZilych adaji, musi byt odliivodnéno a edpovidat druhu pfedméiu ocenéni,
uéclu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urleni
obvyklé ceny a trZni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimo¥adnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vyde se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvladini obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zdkona jinak ne? obvykld cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota,
je cena #idténa,

(8) Sluzbou je poskytovini ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki cinnosti.
(9) Jingm zplisobem ocefiovani stanovenym limlo xikonem nebo na jcho zakladé je

a) nakladovy #piisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nuino vynaloZit na pofizeni piedmétu
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occnéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vinosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu v piedmeélu ocenéni skuteéné dosahovaneho nebo »
vynosu, klery lze z piedmétu ocenéni za danych podminek obvykle viskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokove miry),

¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychazi » porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim (6% ocendni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véel,

d) oceiiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmél ocenéni zni ncho
ktera je jinak zfcjma,

e) ocefiovani podle Gletni hodnoty, které vychazi ze zpisobii ocefiovani stanovenych na zaklade
piedpish o Géetnictvi,

N ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychis » ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

o) ocefiovani sjednanou cenou, klerou je ccna piedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykld cena se stanovi porovndvaci metodou na zdkladé pfimého porovnani, a to na zaklade
piepottu pfes cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. 1 (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovndni je provedeno na zakladd subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovndvanych nemovitych véei, kleré se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lidit,
Tylo parametry nazyvame kocficienty podobnosti. V kazdém 2 kocficientii sc hodnoti kladne i
zaporné sirinky, kleré jsou poté vyjadieny ciselné.

V piipadé, Ze ocefiovand nemovitd vée je »asazena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistu
] ! s
povadeii, atd.), 1zc vie uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit sraZzkou v piisludené vehkosti.

Priméma jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCa) je vypociena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypodteny jako nasobek jednotkoveé ceny a celkoveého
koelicientu Kq Kocficient K. je vypoéten jako midsobek jednotlivych kocficientd K1 az Ka. 'V
koeficientech jsou vahrnuty odlidnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnéni.

Obvykld cena ocefiované nemovité vEci byla vypoélena pfimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovilych véci.

S &



4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rekreaéni chata &.e. 68 Ilorni Plana 58 500.- K&

Porovnavaci hodnota 58 500 K¢

Silné stranky
- klidna lokalita.

Slabé stranky

- Chata v zancdbaném stavu,
- ve vlastnictvi neni okolni pozemek.

Obvykli cena — podilu 1/4
60 000 K¢

slovy: Sedesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

P »#ji%téni ceny obvyklé klademe diraz na srovndni nemovitych véei ze sjednanych cen
(realizovanych prodejll) v daném misté a ¢ase se skutetnostmi #jistEnymi pii mistnim Sctfeni. Pii
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z idaji uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tictich stran (Valuo.cz). V databdvi jsme na¥li srovnatelné porovnavaci nemovité véci, » nichZ jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocefiované nemovité veci zejména co do lokality, velikosti, stafi
a celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledng pouZity pro vypocet obvykle
ceny. Urdeni obvyklé ceny nemé za cil zjisténi obecné i jinak stanovené ceny nemovité veci. Nami
stanovend obvykld cena slouZi jako podklad pro stanoveni nejnizsiho podéni pro drazbu. To, jakou
ma nemovitd véc skutetné hodnotu, »a niZ miZe byt v daném misté a ¢ase prodana, se ukiZze leprve
v drazhg.

V souladu s vyZe uvedenym byl proveden vypoéet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavel
4.2.

T o



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Na vikladé vysledki analyzy, které jsou objeklivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromaZdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni moZné¢ je5té zodpoveédél
znaleckou otdazku v wavislosti na charakteru a specifik oceflované nemovité véei. Znalee interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interprelaci pak jiz znalce promitd své vlasini vkuSenosti a vnasi do

znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsano v Advokdtnim bulletinu
11/2020.

Na zdkladeé provedeného porovnani s odkazem na soubor dal obsaZeny vyic v odstavel porovnivaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. occiiované nemovité

véci, a také s ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedenc
objcktivni zaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) a7 ¢).

a) vybere zdroj dat byla provedena
|b) scbere nebo vytvoii data byla provedena )
c) #pracuje data . byla provedena
d) provede analyzu dal a zformuluje jeji vysledky byla provedena
c) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena B
[) #kontroluje sviij postup podle pismen &) a7 ¢) byla provedena
i) zlormuluje wivér byla provedena

=18 -



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Otazka

Znaleckym tikolem bylo provést ocengni cenou obvyklou idedlniho spoluvlasinického podilu o
velikosti 1/4 (jedna étvrtina) na pozemku pare. & 551/42 (zastavéna plocha a nadvoii), jechoZ
soudasti je stavba &.c. 68 Horni Pland, zplsob vyuZili: rod. rekr., vécind piisluSenstvi v kal. dzemi
ITorni Pland, obec Horni Plana, &ast obce [lorni Plana, okres ﬁesk;’r Krumlov, zapsano na LV 350.

Odpovéd’

Na zéklade vyic zjisténych skuteénosti dle nidmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyzc
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vy 60.000,-K&.

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

I. Nemovith vée, které se vykon tyka:

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna Etyriina) na pozemku pare. €. 551/42
(zastavéna plocha a nddvoii), jehoZ soutasti je stavba &.c. 68 Ilorni Pland, zpiisob vyuZiti: rod. rekr.,
vEelné piisludenstvi v kat. Gizemi Homi Pland, obec Horni Plana, ¢ast obee Homi Plana, okres
Cesky Krumlov, zapsano na LV 350.

11. PiislusSenstvi nemovité véei, které se vykon tyla:

- nexjisténo.

II1. Vysledna cena nemovité véei (L) a jejiho piislusenstvi (T1), které se vikon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vyEi 60.000,- K&.

IV. Znam# vécend biemena, viménky a ndjemni, pachtovni & predkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

OBVYKLA CENA

podilu 1/4 60 000 K&

slovy: Sedesdttisic K&

=14«



6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Dlc § 57 vyhlasky €. 503/2020 Sb. Znalec »ohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 ¢) 1éZ vedkeré skuteénosti, které vzhledem k pouZitym podkladiim a metodam mohou sniZoval
presnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, 7e ndmi vjidténé podklady jsou dostatetne pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o oceiovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyse, vychdzime z realizovanych cen a z tdaji ziskanych pii mistnim Setfeni. V pfipadg, Ze nam
ncbylo umoznéno vnitini ohleddni nemovité véci, tak nd8 zavér mize, ale 1 nemusi byl nepatrné
zkreslen. Vyic uvedené skutefnosti jsou wvdvislé od praxc a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu occiiované nemovité véci osobami podilejicimi sec na zpracovini
znaleckého posudku, Dle nadcho odborného nazoru a praxe, lze povazoval viiv uvedencho zkresleni
z velké casti za minimalni.

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v piiloze:
Vypis 7 kalastru nemovitosti pro LV €. 350 6
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité vécl 3
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Konzultant a diivod jeho pfibrani
()dména byla sjedndna v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani vnaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.
Ing. Jiti Roub
Ing. Pavlina Rytifova
Jakub Chrastecky

Oznaceni osoby, kterd je povinna na Zidost organu veiciné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudck nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudck zpracovala znalecka
kancelaf (§ 28 zakona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

JTUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.AL, LL.M.

Ing. Jiii Roub

Konzultant nebyl piibréan.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spolcénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 - Nové Méslo, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zék. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., vc znéni pozdéjsich piedpisi, do prvého oddilu
scznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod éislem 003196/2023 evidence posudkil.

V Praze 23.1.2023

OTISK ZNAILECKE PECETI

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