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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- pozemku pare. &. St. 378/1 (zastavénd plocha a nadvofii), jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 323 Jalubi,
splsob vyuZiti: rod. diim a pozemki parc. €. 3665/4 (zahrada) a parc, & 3673/2 (orna pida), vie v
kat. izemi Jalubi, obec Jalubi, éast obee Jalubi, okres Uherské Hradisté, »apsino na LV 3062,

- idcalniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna étvrtina) na pozemku parc. €. 4682 (orna
piida) v kat. izemi Tupesy na Moravé, obec Tupesy, okres Uherské Hradist€, zapsdno na LV 279,

- idedlniho spoluvlasinického podilu o velikosti 1/6 (jedna 3estina) na pozemcich parc. ¢ 745/2
(orna ptda) a parc. & 2008 (ornd pida) v kat. uzemi Zlechov, obec Zlechov, okres Uherské
Hradi$té, zapsano na LV 770.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Utel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro insolvenéni Fizeni.

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

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 15.2.2023.



L__ 2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znalecka kancelaf pii zpracovini znaleckého posudku vybira a definuje zdroje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzoviny. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany pfedmét (vec),
veiejné zdroje, informadni databaze, informace ziskané pii misinim 3ctfeni ¢i jakakoli jind vslupni
data, jez maji byt vkouména a vyhodnocena. Znaleckd kancelai pfi vybéru zdrojii dat postupuje
nasledovné:

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

. Katastr nemovitosii je soubor tidajit 0 nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové wrdeni. Jeho soucdsti je evidence vlasinickych a jinych
véenych prdav a dalsich, zdkonem stanovenych, prdv k témto nemovitostem. Kalastr 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 zdkon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (R ULAN) je jednim ze zdkladnich registrit vefejné
spravy. Je vefejnym seznamem, nevede Zdadné osobni iidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
verejnou spravu. Obsahuje také vidaje o vizemnich prvcich, lizemné evidenénich jednotkdch a jejich
vedjemmnych vazbach [zdroj: cuzk cz[*

Ziskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tictich stran a tim jsme ziskali dal3i daje jako
jsou napf. mapové podklady tzemi, ortofotomapy, dzemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Sctieni, pii kterém jsou shirdna data o ocefiovane nemovile
véei piimo na misté na zdkladé vngjiiho ohledani, vietné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskytnuta alespoil Cdstetnd souinnost jsou ziskdna dile data o vnitfnim
uspofadinim nemovité véei, jejim vybavenim a stavu. Dochézi také k zameéfeni nemovité veci
v piipadé stavby je-li umoZnén pfistup do v3ech prostor objekiu.

Dalgim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, RE\MAX, ¢&i jinych realitnich
kancelafi, z kterych lze ziskat fotografie, popis, rozméry ncjen srovndvacich vzorkd. Tyto data jo
nutné polom jednornainé zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z ktercho je ziskdna kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladi, z klerych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, kieré maji dic nadcho odborného nézoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného vnaleckého ikonu:

- objednavka spoleénosti ISALIS, v.o.s. k vypracovini vnaleckého posudku uvedencho pod &.
KSBR 53 INS 14217/2022.

- informace ziskané pii mistnim Setfeni napf. lotodokumentace pofizena pii prohlidee, »iSténi
skute¢nosti dotéené nemovité véei dne 15.2.2023.
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- list vlastmictvi € 3062 ze dne 21.11.2022, vyhotoveno dalkovym piistupem,
- list vlastnictvi €. 279 ze dne 21.11.2022, vyholoveno dalkovym pFistupem,
- list vlastnictvi &. 770 ve dne 21.11,2022, vyhotoveno délkovym pFistupcm,

- kalasirdlni mapa, véetné ortofotomapy ze dne 18.1.2023, vyholoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tfetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) dile se
jednd o porlaly statni spravy jako je napi. databaze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 18.1.2023.

- informace o nemovité véci od dluznika.

- mlormace o realizovanych cenach z dostupnych databdzi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-6013/2022-711, Podani k
okamzikn 7.10.2022,

- realizovany prodej vedeny pod c¢islem vkladového Fizeni V-6012/2022-711, Podédni k
okamziku 7.10.2022,

- rcalizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-5815/2022-711, Podéni k
okam#Ziku 26.9.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-1663/2022-711, Podéani k
okamZiku 16.3.2022,

- realizovany prode] vedeny pod é&islem vkladového fizeni V-5045/2022-711, Todini k
okamziku 17.8.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-3370/2022-711, Podéni k
okam¥ika 31.5.2022,

Podrobny popis dat, kierd byla pro ocenéni vybrdna (srovndvaci vzorky) a pouZita dle
nadefinovanych kritérii je obsazen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dal jsou data ziskana primarné z katastru nemovitosti a sekundamé »z databazi aplikaci
tietich stran na nich navazujici.

Data lze povaZoval »a vérohodng, protoZe katastr nemovitosti je veicjny scznam. Obdobné lrze
uvazovat u aphkaci u tfetich stran, protoZe nemaji zajem a vliv v dané véci.

Data ziskdna pii mistnim Scticnim povafujeme za vérohodna a pravdivi, protoe byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tfetich stran.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ci tvorbé dat

Na zdkladé definovanych zdroja dat je proveden v &chto souboru vybér dat dle niZe naznatencho
postupu.

V nalezu je popsand ocefiovand nemovita vée, véetné jejiho okoli. Data byla vyilvoiena na zakladé
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, Gdaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
piitomna) a z aplikaci (fetich stran (mapové podklady, Gzemnim plan aj.).

7 vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskdny katastrdlni mapy pfcdmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, véetné soufadnic GNSS a také propojeni s registrem (zemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také dala o napojeni nemovité véci na inZenyrske sité,
zpusob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vy%c popsaného datového souboru ocefiované nemovité véei jsou volena subjektivnd kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitjch véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychézejici » charakleru uZivani nemovité wvéci, kleré jsou rozdéleny v nékolika zikladnich
kategoriich: pozemky, byly, rodinné domy, které se dale déli dle jejich zpasobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vybér znadelinované mnoZiny vzorkd. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véci subjektivng, viz nize bod 4.2. Jedn4 sc napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, ald.

Jako primdrni zdroj dal pro srovndvaci vzorky slouZi opét Kkatastr nemovitosti (kupni
cena=rcalizovany prodej) a aplikace spoleénosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. 7 realilni inzerce jsou ziskany fotografie, rozméry a popis
srovndvaciho vzorku. 7 katastru nemovitosti je ziskan (daj o realizované (kupni) ceng. Je-li potfeba
lze vyzadat také kopii kupni smlouvy. V piipadé, Ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spoleénosti RE\MAX €l jiné realitni databdve,
ktera taktéz jako Valuo.cz obsahuje lotografic, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledani srovndvaciho vzorku
pouze na ziklad® dat z katastru nemovitosti. V tomlo pfipadé jsou k dispozici pouze Gdaje o kupni
cené a RUTAN, viz vye. Z aplikaci tictich stran lze pak dohledat fotografic nemovité véci z vefejné
komunikace, ale zpravidla star§iho data.

7iskdna data jsou niZc uvedena v piehledné tabulee v oddilu ¢. 4.2, kde je zobrazena fotografic
objektu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, vietng Cisla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrdna data dle vadanych kritérii jsou zpracovaviny v piehlednych tabulkach, pievainé vcetné
fotografii a popisi. U srovnivacich nemovitych véci jsou laké uvedeny rcalizované ceny se
souviscjicimi nidaji.



3.3. Vy&et sebranych nebo vytvofenych dat

LV 3062
kraj Zlinsky, okres Uherské Hradité, obec Jalubi, k.u. Jalubi
adresa nemovité véci: &.p. 323, 687 05 Jalubi
LV 279 -
kraj Zlinsky, okres Uherské Hradi%tE, obee Tupesy, k.0. Tupesy na Moravé
adrcsa nemovité véci: Tupesy, 687 07 Tupesy
Lv 770

kraj Zlinsky, okres Uherské ITradist&, obec Zlechov, k.i. Zlechov
adresa nemovité véci: Zlechov, 687 10 Zlechov

Mistopis

LV 3062

Obec Jalubi sc nachdzi ve Zlinském kraji, cca 20 km jiZné od mésta KroméfiZ, cca 5 km
severozipadn® od mésta Uherské Hradigté a cca 20 km jihozapadn€ od mésta Zlin. V soudasnosti se
v obei nachévi vefejny vodovod i plynovod, kanalizace s napojcnim na COV, poita, mateiska $kola,
sélkladni kola pro prvni stupefi, vefejna knihovna, kulturni zafizeni, zdravotmcke zatizeni, lekarna.
Pro vyuZiti volného &asu jsou v obei vybudovana hiisté, tenisové kurty a koupaliSt€. Dopravu v obci
zajisluyi autobusové spoje.

Occiiovand nemovita vic se nachdzi v jihovychodni zastavéné Easti obce Jalubi &.p. 323 v zdstavhe
rodinnych domi.

Zastavka autobusu . Jalubi, dol.konee” se nachdzi cea 100 m od ocefované ncmoviteé veci.

LV 279

Obec Tupesy se nachdzi ve Zlinském kraji cea 10 km zdpadn€ od mésta Uherske Hradiité po obou
strandch Zlechovského potoka na jihovychodnim okraji Chiibi. Jedna se o obec sc stiedng
rozvinutou infrastrukturou a se zakladni nabidkou obganského vybaveni. RozSitend nabidka
obganského vybaveni je dostupna v Uherském ITradisti. Ze vzdélavacich zafizeni se v obei nachazi
matciska a zakladni Skola. Zdravotni pééi v obei zajiituje prakticky lékar. Nakup zboZi je dostupny
v prodejné se smienym zboZim. V obei se dale nachézi podta, knihovna, reslaurace, kavarna,
Dopravni obsluZnost obce »ajist'uji pfiméstské aulobusy.

LV 770

Obec Zlechov se nachdwi ve Zlinském kraji, cca 4 km zdpadn® od mésta Staré Mésto, cca 15 km
jihozdpadng od mésta Napajedla a cca 20 km severovychodné od mésta Kyjov. Obei protéka
Zlechovsky potok. Jednd se o obec sc stiedng rovvinutou infrastrukiurou a se stfedné rozSifcnou
nabidkou obanského vybaveni. RowzSifena nabidka obCanského vybaveni je dostupna ve vysc
yminénych méstech. Ze¢ vzdélavacich zafizeni se v obei nachézi matefskd a zékladni Skola.
Zdravotni pédi v obci zajidtuje zdravoinické zafizeni. Nakup zboZi je dostupny v mistnich
obchodech. V obci se dale nachazi podta, restauradni a ubytovaci zafizeni, t€locvitna, viccucelove
hiigts, knihovna. Dopravni obsluZnost obce zajistuji autobusy.



Situace

Typ pozemku: Bd zast. plocha O ostatni plocha ® orna pida
1 trvalé travni porosty ¥ zahrada 0 jiny
VyuZiti pozemki: B RD O byty [ rekr.objekt 1 garaze O jiné
Okoli: ® bytova zona O primyslova zéna 0 nakupni zdna
[ ostatni
Pripojky: X /¥ voda [/ kanalizace B /O plyn
vel. /vl & / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MIID O Zeleznice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice 1. tf. B silnice 11,111t
Poloha v obci: okrajova &ast - zastavba RD
Pristup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnénd komunikace

P¥istup pfFes pozemky

parc. €. 5462/1 Obec Jalubi, &. p. 135, 68705 Jalubi
pare. €. 4679 Obec Tupesy, €. p. 135, 68707 Tupesy

parc. &. 2692/2 Obec Zlechov, & p. 540, 68710 Zlechov

parc. & 2681/2 Obec Zlechov, €. p. 540, 68710 Zlechov

Celkovy popis nemovité véci

LV 3062

Jednd se o fadovy, vnmilini, pifzemni rodinny dim s volnym piadnim prostorem. Budova je
pravdépodobné zaloZena na zdkladovych pasech. Konstrukee budovy je zdénd a jeji stavebné -
technicky stav je odpovidajici Spatn¢ udrzbé. Fasada domu neni zateplend, nese »namky opotiebeni
a na nékterych mistech opadava. Diim neni podsklepeny. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z
tadck. Na sticic jsou Zlaby se svody. Klempiiské konstrukee jsou z pozinkovaného plechu. Stéecha
domu je opatfena kominem, Okna domu jsou plastova. Vchodové dvefe domu jsou dicvéné plné. K
domu paltii oplocend zahrada a prijezd s dvoukfidlymi vraty. Oploceni je zdéné. Piistup k nemovilé
veci je po mistni zpevnéné komunikaci s chodnikem.

Diim je dispoziéné fefen jako 2+1. V piizemi domu se nachazi koupelna (7,72 m?), kuchyii (5,86
m?), jidelna (8,88 m?), pokoj (13,25 m?), pokoj (15,36 m?) a prijezd (12,82 m?). Vyika stropu je
2,43 m. Vnitini dvefe domu jsou dievéné prosklené. Koupelna je s vanou a s WC. Obklady jsou
keramické. Dim je uréen ke kompletni rekonstrukei a modernizaci.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena nebyla zjidténa.

Z inzenyrskych siti je nemovita vée napojena na piipojku elekifiny, vodovodu a kanalizace. Voda je
také Cerpana zc studny. Piipojka plynovodu je v ulici. Piipojky nebylo moZné ovéfit. Vytapéni
domu jc lokélni elekirické, pfimolopy. Ohiev leplé vody zajistuje bojler.

Na poremku parc. & St. 378/1 stoji stavba rodinného domu &.p. 323. Pozemek je v katastru
nemovitosti veden jako zastavénd plocha a nadvoii o celkové vymite 201 m?. Pozemky pare, &,
3665/4 a parc. €. 3673/2 navazuji na stavebni pozemek parce. €. SL. 378/1 a tvoii s nim jeden funkéni
cclek. V katastru nemovitosti jsou vedeny jako zahrada a ormd pida. Pozemky jsou rovinaté,
travnaté¢ a neudrzované. Pozemky jsou oploceny zdénym plotem. Na pozemecich sc nachézi
zpevnéné plochy, studna a hospodarska budova, kterd navazuje na rodinny dim. Porzemky jsou
piistupné pies pozemek parc. €. 5462/1 ve vlastnickém pravu obee Jalubi.
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Soutdsti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy a studna. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v
celkove ohvyklé cent.

Piislusenstvim nemovité véci je oploceni a hospodafska budova. Tyto skuteénosti jsou zohlednény
v celkové obvyklé cené.

Ohleddni bylo provedeno dne 15.2.2023 za Géasti dluznika, klery poskytl informace o nemovite
véci. Nebylo umo#néno ohledéni vicch vnitinich prostor. Nebyla piedloZena stavebné technicka ani
jina dokumentace.

LV 279

Jednd se o pozemek parc. €. 4682, ktery je v katastru nemovilosti veden jako orna pida. Celkova
vyméra pozemku je 1 675 m%. Pozemck ma pravidelny tvar. Pozemek je vyuZivin k zemé&délskym
téelim a ma pravidelny tvar, Pozemek je pFistupny pics pozemek parc. ¢, 4679 ve vlasinickém
pravu obee Tupesy.

Najemni smlouvy nebyly zji$tény. V&cna biemena nebyla zjidténa.
Pfipojeni na inZenyrske sité nebylo #jiSléno.
Souddsti nemovité vici ncbyli zjistény. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

Piisludenstvi nemovité vEci nebylo Zji¥t€no. Tyto skuteénosti jsou zohledngény v celkové obvyklé
cend.

Ohledani bylo provedeno dne 15.2.2023.

LV 770

Jedna sc o pozemek parc. €. 745/2, kiery je v katastru ncmovitosti veden jako oma pida. Celkova
vyméra pozemku je 131 m’. Pozemek md pravidelny tvar. Pozemek je vyuzZivan k zemédélskym
Géeliim a ma pravidelny tvar. Na pozemku se nachdzi porosly. Povemek je pFistupny pics pozemek
parc. &. 2692/2 ve vlasinickém pravu obee Zlechov.

Jedna sc o pozemck parc. ¢. 2008, ktery je v kalastru nemovitosti veden jako orna pida. Celkova
vyméra pozemku je | 428 m?. Pozemek md pravidelny tvar. Pozemek je vyuzivan k zemédélskym
tiéelim a ma pravidelny tvar. Pozemek je piistupny pies pozemek parc. €. 2681/2 ve vlastnickém
pravu obce Zlechov.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena nebyla zjistcna.

Piipojeni na inZenyrské sité ncbylo zjidténo.

Souéasti nemovité véci jsou porosty. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cend.

Piislufcnstvi nemovité véci nebylo #ji%téno. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cené,

Ohledani bylo provedeno dne 15.2.2023.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
P

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru ncmovitosti

NL Stav stavby umozituje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutetné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovilé véci je zaji§tén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd vée neni siluovana v zaplavoveém tzemi

Vécna bifemena a obdobnd zatizeni:
ANO Exckuce
Komenldi: Vécna biemena nebyla zjiSléna.

Ostatni rizika:
ANO Stavby s vyrazné zhorSenym lechnickym stavem
Komentai: Najemni smlouvy nebyly zjistény.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

Na zakladé popisu nemovilé véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zdkladé popisu nemovité véci (pozemki) byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich
nemovitych véci juko koeficienty (mimo KRC) podobnosti vtomto zpravovaném znaleckém
posudku viz 4.2.

Na ziklad& vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 a 3 srovnatelné realizovane
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2.



| 4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

PouZity vybrany srovnivaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v ndmi
nadelinovanych parametrech primarné porovnavaci metodow, v kter§ch byly subjeklivné hodnoceny
Jednotlivé odlisnosti od ocefiované ncmovité véei. PR analyze dat se zohlediwji jednotlivé
odlisnosti piirazkou ncbo srdZkou s ohledem laké na slabé a silné stranky ocefiované nemovité vici.

Kritéria pro vybér srovniavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- lyp nemovité véci: rodinny dim

- lokalita: obec Jalubi

- typ nemovité véei: zemédélsky pozemek
- lokalita: blizké okaoli

4.2. Ocenéni

LV 3062

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim €.p. 323 Jalubi

Ocenovana nemovita véc
I"ocha pozemku: 255,00 m?

Zduavodnéni a popis pouzitych koeficientd pro porovnini:

Koeficient K1 zohlediiuje pripadnou redukei pramene ceny. V pfipadé pouZiti sjednanych cen, které
byly sjednany v decldim Casovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
¢asc. Na zakladé Casové fady bude piislusnym indexem sjednana cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovngvacim.

Koelicienl K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei tizemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovilym vécem srovnavacim.

Kocficient K4 zohledfiuje provedeni, vybaveni a pfislusenstvi ocefiované nemovité véei vzhledem k
nemovilym vécem srovnivacim.

Koeficient K5 zohlediuje piisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K6 vohlediiuje celkovy stav ocenované ncmovité véei vzhledem k nemovitym vécem
srovndvacim,

Koeficient K7 zohledilmje wvelikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véei.
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Srovnatelné nemovité veéci:

Nizev: Rodinny dim Jalubi
Lokalita: ¢.p. 158
Popis: Rodinny dim nachdzejici se v obei Jalubi. Jednd se o fadovou, vnitini, piizemni

budovu zdéné konstrukee. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z tadck. Na sticSe
jsou Flaby se svody. Okna domu jsou dievénd. Nemovita véc sloji na pozemku o
celkové vyméte 336 m% Nemovita véc je pfipojena na dostupné inZenyrské site.
Prislusenstvim nemovité véci je oploceni a vedleji stavby. K domu patii zahrada.
Pfistup k nemovité véel je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 336,00 m?

Pouzité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,90
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 B reen—a= )

e R 0.95 Zdroj: realizovany prodej =z
K5 Prislugensivi nemovité v , 16.3.2022
K6 Celkovy stav 0,80 (V-1663/2022-711)
K7 Vliv pozemku 0,99

Cena Celkovy koceficient Kc Upraven:i cena
2 800 000 K& o 0,68 1904000 Ké

Nazev: Rodinny diam Jalubi
TLokalita: c.p. 247
Popis: Rodinny diim nachazcjici se v obci Jalubi. Jednd se o fadovou, vnitfni, pfizemni

budovu zdéné konstrukee. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z tasek. Na stfedc
jsou zlaby se svody. Okna domu jsou dievénd. Nemovita véc stoji na pozemku o
celkové vimeéfe 220 m?, Zastavénd plocha nemovité véei je 65 m’. Nemovita véc je|
pfipojena na dostupné inZenyrské sitg. Piisludensivim nemovité veci je oploceni a
vedlejdi stavba. K domu patii zahrada. Pristup k nemovité véci je » misini zpevnénd
komunikace.

Pozemel: 220,00 m?

Zastavénd plocha: 65,00 m”

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 , S . p
§ Piislud i — 1.00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Prisluenstvi nemovité viéei 3 17.8.2022
K6 Celkovy stav 0,90 (V-5045/2022-711)
K7 Vliv pozemku 1.00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upraven: cena

1250000 K¢ 0,90 1125 000 Ké
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Niazev: Rodinny diim Jalubi

Lokalita:  &p.319

Popis: Rodinny diim nachazejici se v obei Jalubi. Jedna sc o fadovou, krajni, piizemni|
budovu zdéné konstrukce. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z taSek. Na stiede
jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dievéna. Nemovild véc stoji na pozemku o
celkové vymeie 379 m?. Nemovita véc je piipojena na dostupné inZenyrské sité.
Piislu§cnstvim nemovité véci je oploceni a vedlejsi stavby. K domu paliii zahrada.
Pristup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikacc.

Pozemek: 379,00 m?
PouZité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objekin 0,90
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 saves S ; 5 :
o ’ s Zdroj: realizovany prode) z

K5 PrisluSenstvi nemovité véci 0,95 31.5.2022
K6 Celkovy stav 0,80 (V-3370/2022-711)
K7 Vliv pozemku 0,99

Cena Celkovy koeficient Kc Upravend cena

1500 000 K& 0,68 1292 000 K&

Minimalni jednotkova porovnédvaci cena . 1125 000 Ké&/ks
Primérnd jednotkova porovnavaci cena 1 440 333 Kt/ks
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 1 904 000 Ké/ks
Vypoéet porovndvaei hodnoty na zakladé pimého porovndni
Priimérna jednotkovd cena 1 440 333 Ké/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 1 440 333 K¢

i .



LV 279

1. Hodnota pozemkd

1.1. Pozemek Tupesy
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemlii:

Pozemek Tupesy na

Nazev: v 6013/2022-711)
Lokalita: parc. ¢. 4790
Popis:

Koeficienty:

Moravé, zdroj

realizovany prodej 2z 7.10.2022

Jedna se o zemédélsky pozemek parc. €. 4790, ktery je v katastru nemovitosti veden
jako orna piida. Celkova viméra pozemku je 1 580 m?.

(V-6012/2022-711)

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& | | m? | JC | Ké/m? | Kc [ K&/m? |
58 000 1 580 36,71 1,00 36,71

er— Pozemek ‘lI'upesy na Moravé, zdroj realizovany prodej =z 7.10,2022

Lokalita: pare. €. 4972
Popis: Jedna se o zemédélsky pozemek pare. & 4772, klery je v kalastru nemovitosti veden
jako orna pada. Celkova vyméra pozemku je 1 110 m?,

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastavéni poz. - 1.00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi ecena Koeficient  Upravend JC.
[Ke] [m*] JC [K&/m* ] Ke [ K&fm? ]
44 400 1110 40,00 1,00 40,00
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Nazev: Pozemek Tupesy na Moravé, zdroj realizovany prodej z 26.9.2022
(V-5815/2022-711)
Lokalita: parc. €. 4403
Tropis: Jednd se o zemédélsky pozemek pare. €. 4463, kitery je v katastru nemovitosti veden
jako orna piida. Celkova vyméra pozemku je 3 740 m?.
Koeficieniy:
redukee 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
Cena Vyméra Jednotlkovi cena  Koeficient  Upravend JC.
[ K& [ m? | JC | Kém? ] Ke [ K&/m? ]

150 000 3 740 40,11 1,00 40,11
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 37 Ké&/m?
Pramérma jednotkova porovnavaci cena 39 K&/m*
Maximalni jednotkova porovnivaci cena 40 K&/m?*

Stanoveni a zdiuvodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramenc ceny zohlediiuje piipadnoun redukei pramene ceny. V piipadé pou#ili
sjicdnanych ecn, které byly sjednany v deldim fasovém dseku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvo] obvyklé ceny v Case. Na wikladé Casové fady bude piisluinym indexem sjednana cena
promifnuta do soucasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocenovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovilym vécem srovndvacim,

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzily vyuZili zohlediiuje: inlenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovityeh véei v ramei dzemniho celku (velikost
sidla, obéanska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohledimje vybaveni a pfisludenstvi occiiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient dopravni dostupnosti: zohledfiwje dopravni dostupnost ocenovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovilym vécem srovnédvacim.,
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Druh pozemku Parcela &, Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky  Celkova cena
[ m?] cena podil pozemlku
| K&m?| | K&
orna plda 4682 1675 38,94 65 225
Obvykla cena pred korekei ceny 65 225
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/4,00 = 16 306,25
iz5i obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,70 - 11 414,38
Fnciilu
Celkovi viméra pozemki 1675 Hodnota pozemkii celkem 11414
LV 770
1. Hodnota pozemkd
1.1. Pozemky Zlechov
Porovnivaci metoda
_Piehled srovnatelnych pozemlki:
N Pozemek Tupesy na  Moravé, zdroj realizovany prodej z  7.10,2022
(V-6013/2022-711)
Lokalita: parc. ¢. 4790
Popis: Jednd sc o zemédélsky pozemek parc. €. 4790, ktery je v kalastru nemovitosti veden
jako orn4 plida. Celkova vyméra pozemku je 1 580 m?,
Koelicienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1.00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
mo¥nost zastavéni poz. - 1,00
intenzila vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkovi cena  Koelicient  Upravena JC.
| K& | [ m? ] JC [ Kém? ] Kc [ Kém? ]
58 000 1 580 36,71 1,00 36,71

Nazev: (v g012/2022-711)
Lokalita: parc. & 4972

Popis:

Koeficienty:

redukec pramene ceny -
velikost poremku -
poloha pozemku -
dopravni dostupnost -
moznost zastavéni poz. -
intenzita vyuZiti poz. -
vybavenost pozemku -

Pozemek Tupesy na Mum;é_,_ zdrﬁj realizovany _pmdej £ 7.10.2022

Jedna se o zemédelsky pozemek parc. €. 4772, ktery je v katastru nemovitosti veden
jako orna piida. Celkova vyméra pozemku je 1 110 m?.
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Cena Vyméra Jednotkova cena  Kocficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC | Ké/m? ] Kc [ K&/m? |
44 400 1110 40,00 1,00 40,00
Nikrev: Pozemek Tupesy mna Moravé, zdroj realizovany prodej z 26.9.2022
’ (V-5815/2022-711)
Lokalita: parc. ¢. 4463
Popis: Jedna sc o zemédélsky pozemek parc. €. 4463, ktery je v katastru nemovitosti veden
jako ornd plida. Celkova vyméra pozemku je 3 740 m.
Koeficienty:
redukee pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkovi cena Koeficient  Upravena JC.
[Ké] | m? | JC[Ke/m? ] Kc [ Ké/m® ]
150 000 3 740 40,11 1,00 40,11
Minimélnf jednotkova porovnavaci cena 37 K&/m*
Pramérna jednotkova porovnédvaci cena 39 K&/m?
| Maximalni jednotkovd porovnédvaci cena 40 Ké&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemku
Koeficient redukce pramene ceny zohledije piipadnou redukei pramenc ceny. V piipadé pouZiti
sjiednanych cen, kleré byly sjednany v deldim ¢asovém useku, bude v tomio koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v Case. Na »ziklade €asové fady bude pfislusnym indexem sjednana ccna
promitnuta do sou¢asného obdobi, v kierém je ocenéni provedeno.

Koeficient moZnost rastavéni pozemku zohlediluje: moZnost vastavéni occfiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient velikosti pozemkt zohlediiyje: velikost oceiiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient intenzity vyuZiti zohledfiyje: intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym véccm srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmei tizemniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovilym vécem srovnavacim.

Kocficicnt vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piisludenstvi ocefiovanych nemovitych
vécl vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
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Postup vypottu
Ziskand data se vyhodnocuji primarné metodou porovnédvaci, vyjimeéné dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci I»e pouZit i jiné metody napf. vynosovou v takovém 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 zikona ¢.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zikoni (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdgjSich predpisii:

1) Pokud tento zékon nestanovi jiny zpisob ocefiovini, ocefiuji sc majetek a sluzba obvyklou
CENOU.

(2) Obvyklou cenou se pro G&ely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodcejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfilom se zvainji viechny okolnosti, kieré
maji na cenu vliv, aviak do jcji vy3e se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich
pomérfi proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pifrodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vzlahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi »zvl4Sini hodnota piikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici # osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majctku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu wréit, occiiuje se majetek a sluzba tr7ni
hodnotou, pokud zvladtni pravni predpis nestanovi jinak. PFilom se zvaZuji vicchny okolnosti, kieré
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro ncuréeni obvyklé ceny museji byl v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro uely toholo vikona rozumi odhadovana ¢astka, za klerou by mély byt
majelek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mevi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trZniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy ka#da »e stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro uéely tohoto vikona rozumi, Z¢ uéastnici smény jsou osobami, kieré mezi scbou
nemaji Zadny zvladtni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trZni hodnoty a postup pii tomto ureni museji byt z ocenéni ziejme,
jejich pouziti, véetn& pouZitych adajii, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
Oclu ocenéni a dostupnosti objeklivnich dat vyuZitclnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trZni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi ecna, do jejiZ vyse se promitly mimoiadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréend podle tohoto zdkona jinak neZ obvykl4 cena, mimofadna cena nebo tr7ni hodnota,
je cena #jifiéna.

(8) Sluzbou je poskytovini &innosti ncbo hmotné zachytitelnych vysledki Emnosti.

(9) Jinym zpisobem ocefiovani stanovenym limio zikonem ncbo na jeho zakladé je
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a) nakladovy zphsob, ktery vychdzl » nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zptisob, kiery vychazi z vynosu z pfedméiu ocenéni skutcéné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z piedmélu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (irokové miry),

¢) porovndvaci zphsob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jecho prodeji; je jim 1% ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, kleré vychazi z éastky, na kterou pfedmél ocenéni zni nebo
kterd je jinak zfejma,

¢) occiovani podle netni hodnoty, které vychézi ze zplisobli ocefiovani stanovenych na zakladé
predpisii o éctnictvi,

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

g) ocefiovani sjcdnanou cenou, klerou je cena picdmétu ocenéni sjednand pii jcho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na zdkladg pifmého porovnani, a to na ziklade
pfepodtu pics cenu nebo wZitnou plochu zpravidla min. i (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovilych véei. Porovndni je provedeno na zékladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovnivanych nemovitjch véci, kieré se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
Tyto parametry nazyvame kocficienty podobnosti. V kaZdém z kocficientii se hodnoti kladné i
zaporné stranky, které jsou poté vyjadicny ¢isclné.

V piipad, ¥e ocefiovana nemovitd vEc je vasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povodeii, atd.), Ize vy¥e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piisludené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podilii

V piipadé, Zc pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje sriZkovy kocficient niZzsi
obchodovalelnosti nemovité véci, neni-li ve »naleckém tkolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlastnickych podilii je uveden niZe.

Metodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkii podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrealizovanych prodejil), obecné tedy »akludlni trini ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovilych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako cclek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takfka miziva poptavka po takovychto éastech nemovitych
véei. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlasinickych podilii na nemovitych vécech. Skuteénost, ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
viécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovilé véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéZz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dée
prosifednictvim uZiti koeficientu niZ%f obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.
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Vedle vyie »minéného problematickeho aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy az absentujicim trhu sc spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti vée, nybrZ pouze spoluvlasinicky podil, predstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véei znatny zdroj polenciondlnich poliz, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho tisudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vZdy néjakym zplsobem kooperoval s oslatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité vécei, sc
nasledné odrazeji v zdjmu potencionalnich kupujicich pii nabidee spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obeené niZsi v porovnani sc situaci, kdy je nabizena celd nemovild véc, v disledku
¢choZ je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala
velikost konkréiniho spoluvlasinického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena nizsi neZ polovina celé nemovité vécei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZsi neZ tfetina celé nemovité veci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnick¢ho podilu v exckuénim fizeni formou vefejné draZby, naopak skulenost je lakova,
Zc v tomto piipad® jsou vyde zminéné problematlické charakieristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jedt€ intenzivné&ji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato sniZend obchodovatclnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlasinického podilu na
nemovité véel samorfejmeé vohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastmckého podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro udely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosaZena pri prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo piit poskytovéni
stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim siyku v fuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vlechny okolnosti, kieré maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimorddnyeh okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni
obliby. Mimordadnymi okolnostini trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddavajiciho nebo
kupujiciho, ditsledky prirodnich ¢&i jinych kalamii. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi proddavajicim a kupujicim. Zvldsimi oblibou se
rozumi zvlasini hodnota prikladena majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovadnim..,

S ohledem k vydc nastinéné obeené obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je ledy
mutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému  vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cecnoun cclku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korckei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jeité cenu déle poniZit, a to koelicientem niZ&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podiliL.

Jedna se o zdkladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadé, Zc
v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vyic uvedencého, lze zvolit postup jiny, nicméné ten

musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsén, jak je ji7 uvedeno vyse.

Obvykld cena ocenované nemovilé véel byla vypoClena piimym porovndnim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.
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Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkovia Spoluvlastnicky Celkovi cena
[m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [ K&]
orna puda 745/2 131 38,94 5101
ornd pida 2008 1 428 38,94 55 606
Obvykli cena pied korelei ceny 60 707
Velikost spoluvlasinického podilu
1,00/ 6,00 = 10 117.83
Niz3i obchodovatelnost spoluvlasinickych * 0,65 = 6 576,59
[podili
Celkovi vyméra pozemkit 1559 Hodnoia pozemki celkkem 6 577
Postup vypoctu

Ziskani data sc vyhodnocuji primdrn& metodou porovnavaci, vyjimeéné dle specifikace ncbo
charakieru nemovité véei lze pouzit i jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fidné odivodnéna, proé¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni jc provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 aZz 9 zakona ¢&.
151/1997 Sh., o occiiovani majetku a o zmén& nekterych zakonil (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjich predpisi:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jing zplsob ocefiovani, ocefuji se majelek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro uécly tohoto zdkona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popifpadé obdobného majetku nebo pii poskytovani slejné ncbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji viechny okolnosti, ktere
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyde se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérit proddvajiciho ncho kupujiciho ani vliv zvIadtni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich €i jinych kalaml.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zv14ini oblibou sc rozumi zvlastni hodnota piiklidand majctku nebo
sluzbg vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla ccna vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluZby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim,

(3) V odfivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetck a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pitom se zvazuji viechny okolnosti, ktcré
maji na tr#nf hodnotu vliv. Diivody pro neuréeni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro Glely tohoto zdkona rozumi odhadovana Cistka, za kicrou by mély byl
majetck nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a lo v obchodnim styku uskutenéném v souladu s principem triniho odstupu, po nalcZitém
marketingu, kdy kaZda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro afely tohoto zakona rozumi, 7e GCasinici smény jsou osobami, kieré mevi sebou
nemaiji zadny zvlastni vedgjemny vztah a jednaji vzajemné nezivisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byl » ocenéni zicjmé,
jejich pouZiti, véetné pouzitych Gdajn, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
Géelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dal vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urfeni
obvyklé ceny a tr#ni hodnoty stanovi vyhlagka.
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(6) Mimoi4dnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoiddné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho ncbo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zdkona jinak ne obvykla cena, mimofadna cena nebo rZni hodnota,
je cena #Ji5tEna.

(8) Sluzbou je poskylovéani Einnosti ncbo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(9) Jinym zplisobcm ocefiovani stanovenym limio zdkonem ncho na jcho zakladé je

a) ndkladovy zplsob, kter§ vychazi z naklada, které by bylo nuino vynaloZit na pofizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychédzi z vynosu » pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z
vynosu, kiery lze z piedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokove miry),

¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychdzi » porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmélem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim » ceny jiné
funkéné souvisejici véei,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, kieré vychazi z éastky, na kterou piedmét ocenéni zni nebo
kterd je jinak zicjma,

e) ocefiovani podle (&elni hodnoty, které vychézi ze zpisobi ocefiovani stanovenych na ziklade
piedpisii o Gcetnictvi,

) oceftovani podle kurzové hodnoty, kileré vychdzi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenan¢ ve
stanoveném obdobi na trhu,

) ocefiovani sjednanou cenou, klerou je ccna pfedmétu ocenéni sjednand pfi jcho prodeji,
popfipadé ccna odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovndvaci metodou na zikladé pfimé¢ho porovnani, a to na zikladé
picpoétu pies cenu nebo wZitnou plochu zpravidla min. i (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovndni je provedeno na zdkladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
paramelrii porovnavanych nemovitych véci, kleré se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
Tyto parametry nazgvame kocficienty podobnosti. V ka’dém z kocficienti se hodnoti kladné i
zaporné stranky, kieré jsou poté vyjadicny ciselné.

V pfipadg, Zc oceflovana nemovitd véc je vzasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povoden, atd.), lzc vyie uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v pifsluSené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V piipadé, ze pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srdZkovy kocficient niZsi
obchodovatelnosti nemovité véei, neni-li ve znaleckém vkolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup oceiovani spoluvlasinickych podilii je uveden niZe.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi »e vrzorkit podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrcalizovanych prodejir), obeeng ledy zaktualni trini ceny

. I



porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych & jiZ prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastniclvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés sc jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzicné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto €astech nemovitych
véci. Tato faklickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skute€nost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnaielnych spoluvlasinickych podilii na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byl jako takova
rovnéZ vohlednéna pii ocentni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dge
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prostiednictvim u#iti koeficienlu niZsf obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyic zminéncho problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlasinickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovilych vécech je rovnéZ nuiné »minit, Ze situacc, kdy pfcdmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlasinicky podil, pfedstavuje pro pfipadného zijemee o koupi
nemovité véci znaény zdroj potencionalnich potizi, a to # toho divodu, 7e se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodoval o osudu dotyéné nemovité véei zecla libovolné dle vlastniho usudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vZdy néjakym zplsobecm kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tylo nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovilé véci, se
nasledng odrazeji v z4ymu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecn& miZsi v porovnani se situaci, kdy jc nabizena cela nemovita véce, v disledku
¢ehoZ je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZ8i, ncZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlasinického podilu o
velikosti 1/2 je jcho prodejni cena nizsi nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena mi#% ne¥ tfetina celé nemovité véei atp. Nejinak je tomu 1 v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni [ormou vefejné drazby, naopak skuteCnost je takova,
Zc v tomto pfipadé jsou vySe zminéné problemalické charakleristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jedté intenzivnéji, nebof se s ostainimi spoluvlasiniky zpravidla
nesnaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovino.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byl pii ocefiovini samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samozicjmé zohlednéna a tato komplikace musi byl promiinuta do #ji%téné obvykle
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikee ustanoveni §2 odst. 2 wikona
¢. 15171997 Sh., o ocefovini majetku: ,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pii prodejich stefného, popiipadé obdobrého majethu nebo pii poskytovdani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v fuzemsku ke dni ocenéni. FPritom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyie se nepromilaji viivy
mimaorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddavajictho nebo kupujiciho ani viliv zvidsini
obliby. Mimordadmymi okolnosimi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich & jinyeh kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zefména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvld§ini oblibou se
rozumi zvla§ini hodnota prikladand majetkun nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vziahu k nim.

S ohledem k vySe nastinéné obecné obliZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlasinického podilu na nemovité véei nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoly podilu 2 celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
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proto nutné nejen jidténon obvyklou cenu celku pfed korckei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu déle ponizit, a to koeficientem niZéi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podilit.

Jednd se o zdkladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V pfipadé, Ze
v ojedinglych piipadech nelze postupovat dle vy%e uvedencho, lze zvolil postup jiny, nicmené ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvéllen a popsan, jak je jiz uvedeno vyse.

Priméma jednotkova cena ocefiované nemovité véei (JTCo) je vypottena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovilych véei (UTCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (LJTCS) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
kocficientu K. Koeficient K¢ je vypoéten jako nadsobek jednotlivych koeficienti K1 az Kn. V
koeficientech jsou zahrnuty odli%nosti ocefiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované ncmovité véci byla vypoétena piimym porovnanim jako aritmeticky
priimér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych vécei.
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4.3. Vysledky analyzy dat

LV 3062

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim &.p. 323 Jalubi 1 440 333,- K¢

LV 279

1. Hodnota pozemkil
1.1. Pozemek Tupesy 11414,- K¢

LV 770

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Zlechov 6 577,- K&

Silné stranky

- lokalita (blizkost mésta Uherské Hradi3te)
- dostupnost autobusova

Slabé stranky
- dim ke kompletni rekonstrukei

Obvykla cena
1457 500 K&

slovy: Jedenmilionétyfistapadesdisedmtisicptset K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfi zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejli) v daném misté a Case se skule€nostmi zjisténymi pii mistnim Setfeni. Pfi
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychazeli z Gdaji uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tictich stran (Valuo.cz). V dalabd«i jsme nadli srovnatelné porovnivaci nemovité véci, z nichZ jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocefiované nemovité véei zejména co do lokality, velikosti, stari
a celkového stavu; tyto porovndvaci nemovilé véci byly nasledng pouzity pro vypotet obvyklé
ceny.

V souladu s vy$e uvedenym byl proveden vypoccet porovnavaci hodnoly, kiery je uveden v odstavei
4.2,
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zakladé vysledki analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci sc shromaZdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni moZné jeSt& zodpovédét
znaleckou otdzku v #ivislosti na charakleru a specifik ocefiované nemovilé véci. Znalec inlerpreluje
vysledky analyzy dal. V (élo interpretaci pak jiz znalec promitd své vlastni zkuSenosti a vnasi do
#naleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsano v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zakladé provedencho porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vy3e v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3, ocefiované nemovité
véel, a také s ohledem na pripadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v nize uvedené
objektivni zaokrouhlené vysi.

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

a) vybere zdroj dat o B byla provedena
b) sebere nebo vylvoli dala byla provedena
) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
c) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) a¥ e) byla provedena
1} zformuluje zavér byla provedena

T et



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA | 1 457 500 K&

slovy: Jedenmilionétyiistapadesdtscdmtisicpétsel K&

Otazka
Znaleckym tikolem bylo provést ocenéni cenou obvyklow:

- pozemku parc. &. St. 378/1 (zastavénd plocha a nadvoii), jeho? soudésti je stavba €.p. 323 Jalubi,
zpiisob vyuZiti: rod. diim a pozemki parc. & 3665/4 (zahrada) a parc. & 3673/2 (orna pida), vic v
kat. izemi Jalubi, obce Jalubi, &st obee Jalubi, okres Uherské Hradist€, zapséno na LV 3062,

_ idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna étvrlina) na pozemku pare. &. 4682 (orna
phida) v kat. izemi Tupesy na Moravé, obec Tupesy, okres Uherské Hradistc, zapséno na L.V 279,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna Scstina) na porzemeich parc. €. 74512
(orna ptda) a parc. & 2008 (omé pida) v kat. Gzemi Zlechov, obec Zlechov, okres Uherské
Hradidté, zapsano na .V 770.

Odpoved’
Na zdklad® vy¥c zjisténych skuletnosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektlivni zaokrouhlené vy#i 1.457.500,-K¢.

Otazka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. €. St. 378/1 (vastaviéna
plocha a nidvofi), jchoZ soutdsti je stavba &.p. 323 Jalubi, zpisob vyuZili: rod. dim a pozemki
parc. & 3665/4 (zahrada) a parc. & 3673/2 (orna puda), vie v kat. tizemi Jal ubi, obee Jalubi, Cast
ohce Jalubi, okres Uherské Hradisté, zapsino na LV 3002.

Odpoved’
Na zékladé vyde zjidténych skutednosti dic nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 1.440.000,-K&.

Otazka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnickeho podilu o
velikosti 1/4 (jedna &tvrtina) na povemku parc. €. 4682 (ornd ptida) v kat. vemi Tupesy na Morave,
obee Tupesy, okres Uherské Hradisté, zapsano na LV 279,

Odpoveéd
Na zékladé vyic zjisténych skutetnosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vy3i 11.000,-K&.

-5 -



Otazlea

Znaleckym dkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/6 (jedna Sestina) na pozemcich parc. €. 745/2 (orna puda) a parc. €. 2008 (oma pida) v
kat. izemi Zlechov, obec Zlechov, okres Uherské Hradisté, zapsano na LV 770.

Odpoveéd’
Na zdkladé vySe zjiiténych skutetnosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 6.500,-K¢,

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti sniZujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhladky &. 503/2020 Sh. Znalec vohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 ¢) 1€7 veskeré skulenosti, kleré vzhledem k pouZitym podkladiim a metoddm mohou sniZovat
presnost zavéru znaleckého posudku. Sd€lujeme, Ze ndmi zjisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zakona o occiiovani. PFi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyde, vychazime z realizovanych cen a z Gdaji ziskanych pfi mistnim Sctfeni. V pFipadé, Zc nam
nebylo umoZnéno vnilini ohleddni nemovilé véci, lak nd% zdvér miZe, ale 1 nemusi byt nepatrné
zkreslen. VySe uvedené skuleCnosti jsou zivislé od praxe a subjeklivniho vyhodnocend
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle nascho odborného nazoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedencho zkresleni
7 velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

poéct stran Ad v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 3062

wmmmmm'{ﬂu | W e b
W' TS T e
Snimek katastralni mapy

Snimek ortofotomapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véci

+ b e e

e



Doplnujici informace
Odména byla sjedndna smluvng.

Osoby podilejici se na zpracovani znalecké¢ho posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LI.M.

Ing. Jifi Roub

Ing. Petra Vafikova

Jakub Chrastecky

Oznateni osoby, kterd je povinna na Zadost organu vefcjné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancclaF (§ 28 zakona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldrich a »naleckych
ustavech):

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

Ing. Jiti Roub

Konzultant nebyl piibréan.

ZNALECKA DOLOZKA ]

Posudek poddva Znalecka spoleénost sr.o., se sidlem v Praha 1 - Mové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &,. 165/2010-OD-7N podlc ust. § 21 odst. 3 zak. €.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisi, do prvého oddilu
seznamu Gstavil kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro zmalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 001053/2023 evidence posudki.

V Pragze 27.2.2023

OTISK ZNALLECKE PECETI

Znaleckd spoleCnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

_ 28 -



VYPIS 7 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.11.2022 00:00:00

Vyhatoveno bezoplatng dalkiovym piistupem pro oéel: Insolvenéni fizeni, . J.: KSBR 53 INS 14217 / 2022 pro 1SALIS v.o.s.
Okres: CR0722 Uharské HradiEté Obec: 592226 Jalubi
Kat.fdzemi: 656593 Jalubi Li=zt wlastnictwvi: 3062

V kat. dzeml jsou pozemky vedeny ve dvou Sliselnych radach (8t. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Viastnické prdvo
8imsik Marek, &.p. 323, 68705 Jalubi I

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra fin2] Drul pozenku Apisob vyuZili Apiisob ochrany
5t. 378/1 201 zastavéna plocha a
nadvofi

Soucdsti je stavba: Jalubi, é.p. 323, rod.dam
Stavba stoji na pozemku p.d.: St. 378/1

3665/4 32 zahrada zemédélsky padni
fond
3673/2 22 orna piada zamédélsky pudni
fond
0Ol Vécnid prava slouzici we proépéch nemovitosti v Saski B — Bez zapisua
¢ VEcna prava zatéZujici nomovitosti v &&sti B vdetnd souviseijicich ddajd - Bez zapisu

D Pozndmky a dalidi obdobné ddaje

Ty webahn

o Zahdjeni axekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Petr Keoecian, Veveri 125, 616 45 Brno
Pavinnast k
Simdik Marek, &.p. 323, 68705 Jalubi, RE/TE0:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni sxekuce Exskutorského Ofadu Brno—
venkov 137Ex-14687/2021 -32 ze dne 10.03.2022. Prawvni d&inky zapisu k okamZiku
10.03.2022 16:50:15. Zapis provedan dne 14.03.2022: uloZeno na prac. Brno-
vankaow

Z-4423/2022-703

Souvisajicl zdplsy
Exekudénl prikaz k predejli nemovitosti
povinny: 3imdik Marek, r¢ NI
soudni exekutor: JUDr. Petr Kocidn se sidlem v Brné
Povinnost k
Parcela: 8t. 378/1, Parcela: 3665/4, Parcela: 3673/2

Listina Bxekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véei 137 Ex-14687/2021 -40 ze dne
17.03.2022, Pravni OG&inky =zdpisu k okamZiku 17.03.2022 17:23:48. Zapis
proveden dne 22.03.2022; uloZeno na prac. Uherské Hradisté

2-1422/2022-711

o Zahdjeni exekuce
povéFeny soudni exekutor: Mgr. Petr Polansky, Voronézska 144/20, 460 01 Liberec
FPowvinnost k
Bimdik Marek, &.p. 323, 68705 Jalubi, RG/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exskutora o zahijeni exekuce Exekutorsky (fad Liberec -
Mgr. Petr Polansky 131 EX-180/2022 -6 ze dne 13.02.2022. Pravni 0éinky =zapisu k

Nemavitosti jeson v dzemnim obvodu, ve kterem vykondva statni ;JJ‘I«]VH katastru nemavitosti OR

Katastralni afad pro 2linsky kraj, Ratasbralni pracovistd Oherské HradiSnd, kbd: 711,
strana 1



Vv¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidevany k datu 21.717.2022 0:00:00
Okres: CROT22 Uherské Hradisteé Obec: 592226 Jalubi
Kat.lzemi: 656593 Jalubi List wlastnictwi: 3062

V kat. ftzemi jsou pozemky vedeny we dvou &iselnych Fadach (8t. = stavebni parcela)

Typ vetahn

okamZiku 21.04.2022 18:46:16. Zapis proveden dne 25.04.2022; uloZenc na prac.
Libarac

E-1729/2022-505

a Zahéjeni exekuce
Eovéfanﬁ soudni exekutor: MMgr. Petr Jarcd, Exekutorsky ufad Chrudim, se sidlem
Skroupeva 150, 537 01 Chrudim
ovinnost k
Bimbdik Marek, &.p. 323, 68705 Jalubi, RE/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho ewekutora o zahajeni exekuce 129 EX-1600/2022 -9 ( 25 EXE
924/2022-8 ) ze dne 31.05.2022. Pravni Gd&inky =zapisu k cokamZiku 01.06.2022
11:02:24. Zapis provedsen dne 02.06.2022; uloZeno na prac. Chrudim

Z—4985/2022-603

Souvigejicl zapisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
povinny: Simdik Marek, RE
soudni exekutor: Mgr. Petr JarcEs se sidlem v Chrodimi
Povinnaost k
Parcela: 3t. 378/1, Parcela: 3665/4, Parcela: 3673/2

Listing Exekudni pifikaz k prodeji nemovitych wéci 128 EX-1600/2022 -13 ze dne
01.06.2022. Pravni 0finky zapisu k ckamZiku 01.06.2022 11:02:22. Zapis
provaeden dne 08.06.2022; ulofzeno na prac. Uherské Hradisté

£-3034/2022-711

Lislina Vyrozuméni scudniho exekutora o nabyti pravni moci vsneseni : Exekudni pfikaz
&.3j. 129 EX 1600/2022-13 - prawvni moc ke dni 29.06.2022. Prawvni udinky zapisu
k ckamZiku 04.08.2022 15:00:27. Zapis proveden dne 10.08.2022; uloZeno na
prac. Uherské Hradiité

Z-10805/2022-711

o Zahajani eaxaekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jan Svoboda, Dvorakova 222/32, 778 00 Olomouc
Povinnosi k
Simdik Marek, &.p. 323, 68705 Jalubi, RC/ICO:

Listina Vyrozum&ni soudniho exekutora o zahajenl exekuce Exekutorsky Gfad Olomouc -
Mgr. Jan Svoboda 164 EX~1588/2022 -9 ze dne 08.07.2022. Pravni déinky zapisu k
ckamZiku 25.07.2022 15:31:13. 2Zapis proveden dne 29.07.2022; uloZenc na prac.
Olomouc

2-15319/2022-805

Souvizajici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji neamovitosti
povinny: Sim&ik Marek, RC
soudni exekutor: Mgr. Jan Svoboda se sidlem v Olomouci

Povinnosl k
Parcela: 8t. 378/1, Parcela: 3665/4, Parcela: 3673/2

Listina Exekuéni pf¥ikaz k prodeji nemovitych wvéci 164 EX-1588/2022 -29 ze dne
25.07.2022. Pravni 48inky zapisu k ckawZiku 25.07.2022 15:31:15. Rapis
proveden dne 03.08.2022; ulofsno na prac. Uherskéd HradiZta

Nemov i lostd json v lizemnim obvody, ve kterdm vykondud sL4Abni aprdvi katastru nemovitosti CK
Kataatrdlni dfad pro Glinsky kraj, Kalasirdlni pracoviité Uherskeé Hradiste, kod: 711.
ghirana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 2] 11,2022 00:00:00

Okreos: CE0722 Uherské Hradigté Obec: 592226 Jalubi
Kat .tizemi: 656583 Jalubi List wlastnictvi: 3062
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou diselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Z2-105630,/2022-711

o Eahajenl exekuce
poviéfeny soudni exekutcr: JUDr. Eva Koutnikewvd, Jeznitské nidm. 156/2, 669 02 Encjmo
Paovinnost k
Siméik Marek, &.p. 323, 6B705 Jalubi, RG/ICO:

Ihistina Vyrozuméni scudniho exekutora o zahdjeni exekuce Bxekutorského tfadu Znojmo 133
EX-3711/2022 -8 ze dne 10.08.2022. Pravni Gfinky zépisu k okamzilku 10.08.2022
10:50:03. EZapis proveden dne 12.0B8.2022; uloZeno na prac. Znojmo

Z-18143/2022-713

Souvisejici =zdpisy
Exeku&ni prfikaz k predeji nemovitostli
povinny: Sim#ik Marek, r.&.:
soundni exekutor: JUDr. Eva Koutnikova se sidlem ve Znojme

Povinnost k
Parcela: St. 378/1, Parcela: 3665/4, Parcola: 3673/2

Listina Exekudni pf#ikaz k prodeji nemovitych véci 193 EX-3711/2022 -14 ze dne
10.08,2022. Pravni Odinky zapisu k ckamZiku 10.08.2022 23:05:12. Zapis
proveden dne 15.08.2022; uloZeno na prac. Uherské HradiZté

%-10971/2022-711

o Zahajenli exskuces

povéreny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodanska 1441/46,
101 00 Praha 10

Povinnost k
Siméik Marek, &.p. 323, 68705 Jalubi, RE/ICO:

Listina Vyrczuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 204 EX 21266/22-16 k 25 EXE-
1418/2022 9 ze dne 13.08.2022. Pravni 0dinky =zapisu k okamZiku 16.08.2022
15:39:56. Eapis proveden dne 18.08.2022; ulofeno na prac. Praha

Z—33536/2022-101

o Rozhodnuti o tpadku (% 136 odst. 1 insolvenénihe zakona)
Povinnasi k
§imdik Marek, &.p. 323, 68705 Jalubi, RC/ICO:

Plomhy a upozornéni - Bez zapisu
[ Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva darovaci 2ze dne 20.08.2018. Pravni Gdinky zapisu k ckamZikn 27.08.2018 09:31:18.
Zapis proveden dna 18.08.2018.

V-6470/20168-711
Pro: 8im@ik Marek, &.p. 323, 68705 Jalubi v/ 1¢o: || R
Nemovitesti jsoun w tmemnim cbvadu, ve kicrém vykm'l.i:"u.é stdtni spravu katastrv nomovitowti CR

Katastralni urad pro Z1insk§ kraj, Katastrdlni pracoviits Uhorszke Hradifilé, kad: 711
atrana 3



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuijici stav evidovany k datu 21.11.2022 00:00:00

Okres: CEQT722 Uherské Hradiste Obec: 592226 Jalubi
Kal.ldzemi: 656593 Jalubi List wvlastnictwi: 3062
vV kat. fdzemi jsou pozemky vedeny wve dvou &iselnych Fadéch (5t. = stavebni parcela)

F Vzlah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2] B
3665/4 anaso 32
3673/2 30850 22

Pokud je vyméra honitnich diltt parcel menii nef vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovilosli jsou v idzemnim obvodu, ve kterdm vykondvd stdtni sprdvu katastro nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Zlinsky kraj, Katastrdlni pracovifté Uherské Hradisté, kod: 711.

Vyhotovil: Vholoveno: 21.11.2022 16:32:06
Cosky dfad zeméméficky a katastrdini - 5CD

Poufeni: Udaje kalastru lze uZit pouze k G&eldm uvedenym v % 1 odst. 2 katastridlniho zdkona.
Osobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovdvat pouze pfi splnéni podminek ocbecného naiblizeni
o ochrané esobnich ddadii. Podrobnesti viz http://wew.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v bzemnim obvodo, weo ktordm vykondvd stdtni spravu katastru noemovilostd CR

Kaltastrilni Gfad pro Elinsky kraj, Katastralni pracovi5td Uherske Hradisicg, kéd: 711
slrana 4
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