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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. €. St. 8 (zastavéna plocha a
nadvoii), jehoz soucasti je stavba C.p. 1 Stankov, zpuisob vyuziti: rod. dim, vcetné piislusenstvi a
pozemku parc. €. 292/7 (zahrada) vSe v kat. izemi Stanikov, obec Staiikov, ¢ast obce Staiikov, okres
Jindfichtv Hradec, zapsdno na LV 459.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ucel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekucni fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 21.5.2026.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalecka kancelat pii zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, které¢ budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany pfedmét (véc),
vefejné zdroje, informacni databaze, informace ziskané pfi mistnim Setfeni ¢i jakakoli jina vstupni
data, jez maji byt zkoumana a vyhodnocena. Znalecka kancelai pii vybéru zdroji dat postupuje
nasledovné:

1) Primarnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho ptidruzené aplikace.

., Katastr nemovitosti je soubor idajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucdsti je evidence viastnickych a jinych vécnych
prav a dalsich, zakonem stanovenych, prav k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti obsahuje radu
diilezitych udajii o pozemcich a vybranych stavbach a o jejich vlastnicich, a to dle zakona ¢. 256/2013
Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

Registr vizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je verejnym seznamem, nevede Zadné osobni udaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
verejnou spravu. Obsahuje také udaje o uzemnich prvcich, uzemné evidencnich jednotkach a jejich
vzdjemnych vazbach [zdroj: cuzk.cz]*

Ziskané zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tfetich stran a tim jsme ziskali dal$i udaje jako
jsou napt. mapové podklady tizemi, ortofotomapy, izemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pfi kterém jsou sbirdna data o ocennované nemovité véci
pfimo na misté na zaklad¢ vné&jsiho ohledani, véetné potfizeni podrobné fotodokumentace. Pokud je
nam poskytnuta alespon ¢astecnd sou€innost jsou ziskana dale data o vnitinim uspofddanim nemovité
véci, jejim vybavenim a stavu. Dochézi také k zaméfeni nemovité véci v pipadé stavby je-li umoznén
piistup do vSech prostor objektu.

Dal$im definovanym zdrojem dat jsou aplikace spolecnosti Valuo.cz, RE\MAX, ¢i jinych realitnich
kancelafi, z kterych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorki. Tyto data je
nutné potom jednoznacné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z které¢ho je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladu, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku ¢erpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborné¢ho nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého tikonu:

- usneseni soudniho exekutora Mgr. Martina Tunkla o ustanoveni znalecké kancelare a objednavka
znaleckého posudku ze dne 5.5.2026 pod ¢.j. 94 EX 8133/25 - 269,

- informace ziskané pifi mistnim Setfeni napt. fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi
skute¢nosti dot¢ené nemovité véci dne 21.5.2026,
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- list vlastnictvi €. 459 ze dne 29.9.2025, vyhotoveno dalkovym pfistupem pro ucel: Provedeni
exekuce,

- katastralni mapa, vcetn¢ ortofotomapy ze dne 11.5.2026, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tfetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) dale se
jedné o portaly statni spravy jako je napt. databaze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 11.5.2026,

- vyrozumeéni o ohledadni ze dne 5.5.2026 pod ¢.j. 94 EX 8133/25 - 270,
- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového tizeni V-7965/2025-303. Pravni ucinky
zapisu k okamziku 23.12.2025,

- realizovany prodej vedeny pod c¢islem vkladového tizeni V-2875/2025-303. Pravni ucinky
zapisu k okamziku 13.5.2025, sparovany s databazi Valuo.cz pod ¢islem #1520824,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového tizeni V-3197/2025-303. Pravni ucinky
zapisu k okamziku 23.5.2025, sparovany s databazi Valuo.cz pod ¢islem #1678929.

Podrobny popis dat, ktera byla pro ocenéni vybrana (srovnavaci vzorky) a pouzita dle nadefinovanych
kritérii je obsazen v odstavci 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primarné z katastru nemovitosti a sekundarné z databazi aplikaci tietich
stran na nich navazujici.

Data lze povazovat za vérohodné, protoze katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u tfetich stran, protoZe nemaji zajem a vliv v dané véci.

Data ziskana pfi mistnim Setfenim povazujeme za vérohodnd a pravdiva, protoZe byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tfetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zékladé definovanych zdroju dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle nize naznaceného
postupu.

V nélezu je popsana ocenovana nemovita véc, véetné jejiho okoli. Data byla vytvofena na zakladé
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, udaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
pfitomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, izemnim plén aj.).

Z vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskany katastralni mapy predmétnych
ocenovanych nemovitych véci, vcetn¢ souifadnic GNSS a také propojeni s registrem Uzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na inzenyrské sité,
zpuisob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vyse popsaného datového souboru oceniované nemovité véci jsou volena subjektivng kritéria pro
vybér srovndvacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychazejici z charakteru uzivani nemovité véci, které jsou rozdéleny v nckolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dale déli dle jejich zplisobu uzivani. Podle kritérii
je proveden vybér z nadefinované mnoziny vzorka. Kritéria jsou volena dle specifika oceniované véci
subjektivng, viz nize bod 4.2. Jedna se napft. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost, stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouzi opét katastr nemovitosti (kupni
cena=realizovany prodej) a aplikace spolecnosti Valuo.cz, ktera propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskdny fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskan udaj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V pfipadé, Ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spolecnosti REMMAX ¢i jiné realitni databaze,
ktera taktéz jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zéklad¢ dat z katastru nemovitosti. V tomto pifipadé€ jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cend a RUIAN, viz vyse. Z aplikaci tietich stran lze pak dohledat fotografie nemovité véci z vefejné
komunikace, ale zpravidla star§iho data.

Ziskana data jsou nize uvedena v pfehledné tabulce v oddilu ¢. 4.2, kde je zobrazena fotografie
objektu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, v¢etné ¢isla fizeni aj.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v pirehlednych tabulkach, pfevazné vcetné
fotografii a popisii. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi tdaji.




3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj JihoCesky, okres Jindiichiv Hradec, obec Stankov, k.u. Staitkov
Adresa nemovité véci:  Stankov 1, 378 04 Stankov

Mistopis

Obec Stankov lezi jihovychodnim smérem od Tiebon€, v chranéné krajinné oblasti Tiebonsko,
nedaleko statni hranice s Rakouskem. Vychodné od obce se rozprostira Stankovsky rybnik. Jedna se
o jeden z nejstarSich a nejvétsich ¢eskych rybniki. Jeho plocha je 327 ha, délka 7 km, obvod 21 km,
vyska hraze je 18 m. Kolem se nachazi mnozstvi rekreacnich chat a kempt. Soucasny Staitkov ma
vybudovan vodovod a kanalizaci. Nachéazi se zde obecni knihovna. V misté plisobi Sbor
dobrovolnych hasi¢ti. K pamétihodnostem patii Bozi muka u silnice smérem na Mirochov a
venkovska usedlost s rybaiskou baStou. V obci je také pomnik obétem prvni svétové valky.
Dopravni obsluznost obce zajist'uji autobusy.

Oceniovana nemovitd véc se nachdzi v zastavéné Casti obce C.p. 1 v zastavbé rodinnych domi.
Zastavka autobusu ,,Staitkov” se nachazi cca 200 m od ocenované nemovité véci.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha ] ostatni plocha L] orna puda
O trvalé travni porosty (Xl zahrada O jiny

VyuZiti pozemk: RD O byty LI rekr.objekt [ garaze Ll jiné

Okoli: bytova zéna O primyslova zona L] nédkupni zona

O ostatni
Pripojky: /0 voda [/ kanalizace L1/ 0 plyn
vef. / vl. xl / O elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. [ silnice II.,ITL.t.

Poloha v obci: SirSi centrum - zastavba RD

Piistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

parc. €. 669/1 Obec Staiikov, €. p. 83, 37806 Stankov
parc. ¢. 669/3 JihoCesky kraj, U Zimniho stadionu 1952/2, Ceske Budgjovice 7, 37001
Ceské Budégjovice



Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatné stojici, pfizemni rodinny dim ¢.p. 1 Stanikov s volnym pidnim prostorem.
Budova je pravdépodobné zalozena na zakladovych pasech. Konstrukce budovy je zdénd a jeji
stavebn¢ - technicky stav je odpovidajici podprimérné udrzbé. Strecha budovy je sedlova s krytinou
z betonovych tasek. Na stiese jsou zlaby se svody. Soucasti stiechy je komin. Klempiiské konstrukce
jsou z pozinkovaného plechu. Vchodové dvete do domu jsou dievéné castecné prosklené. Okna domu
jsou dievéna dvojita nebo plastova. Fasada budovy neni zateplend. K domu patii oplocena zahrada.
Ptistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci.

Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na ptipojku elektfiny. V ulici je kanalizace. Ptipojky
nebylo mozné ovéfit.

Na pozemku parc. ¢. St. 8 se z ¢asti nachazi stavba rodinného domu ¢.p. 1. Pozemek je v katastru
nemovitosti vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové plose 449 m?. Na stavebni pozemek
navazuje pozemek parc. €. 292/7, ktery je v katastru nemovitosti vedeny jako zahrada o ploSe 67
m?.Vyse uvedené pozemky spolu tvoii jeden funkéni celek. Jako celek jsou pozemky pravidelného
tvaru, rovinaté a udrzované. Na pozemcich se nachéazi zdéna kolna a zdéna stodola, ktera ma sedlovou
sttechu s krytinou z tasek. Vrata do stodoly jsou dfevénd. Déle jsou na pozemku zpevnéné plochy.
Fasada je nezateplend. Pozemky jsou oploceny a jsou piistupné pies pozemek obce.

Soucasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cené.

Ptislusenstvim nemovité véci je oploceni, zdéna kolna a stodola. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

N4jemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bfemena nebyla zjisténa.
Ohledani bylo provedeno dne 21.5.2026. Povinny byl vyrozumén o provedeni mistniho Setfeni. Ve

stanoveny ¢as a na misto samé se nedostavil, neumoznil provedeni mistniho Setfeni (vnitfniho
ohledani) a nepifedlozil stavebné technickou ani jinou dokumentaci.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém uzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tzemi
NE Povodiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Komentaf: - chranéna krajinna oblast, chranéna krajinna oblast -11.-1V.z6na ,
- chrdnéna krajinnad oblast - I11. zona, ptaci oblast.

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentar: Vécna biemena nebyla zjisténa.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

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

Na zaklad€ vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2.



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlisnosti od oceflované nemovité véci. Pti analyze dat se zohlediuji jednotlivé odliSnosti
prirazkou nebo srazkou s ohledem také na slab¢ a silné stranky ocenované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovne:

- typ nemovité véci: RD,

- lokalita: Stanikova a okoli cca 5 km.
4.2. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim &.p. 1 Stanikov

Ocefovana nemovita véc
Zastavéna plocha: 143,00 m?
Vyméra pozemku: 516,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient K1 zohlednuje ptipadnou redukci pramene ceny. V piipad¢ pouziti sjednanych cen, které
byly sjednany v del§im casovém tuseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zdklad¢ Casové tfady bude pfisluSnym indexem sjednand cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

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

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci izemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohledniuje provedeni, vybaveni a pfisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlednuje pfisluSenstvi oceniované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohledniuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku oceniované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:




1. Rodinny dim Hamr

Lokalita: ¢.p. 13, 37806

Popis: Jedna se o samostatn¢ stojici, pfizemni budovu zdéné konstrukce. Sttecha budovy je
sedlova s krytinou z tasek. Na stfese jsou zlaby se svody. Okna domu jsou dievéna.
Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vyméfe 612 m?. Zastavéna plocha
nemovité véci je 116 m2 Nemovitd véc je pfipojena na dostupné inzenyrské sits.
PtisluSenstvim nemovité véci je oploceni a stodola. K domu patii zahrada. Pistup k]
nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 612,00 m?

Zastavéna plocha: 116,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,05
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PrisluSenstvi nemovité véci 1,00
K6 Celkovy stav 0,95 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 0,99 23. 12.20253(82—)7965/2025-
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 500 000 K¢ 0,99 2 475 000 K¢
2. Rodinny diim Chlum u T¥eboné
Lokalita: ¢.p. 361, 37804
Popis: Jedna se o RD v Chlumu u Tieboné o zastavéné plose 195 m2, ktery disponuje Ctyfmi

samostatnymi apartmany s vlastni socidlkou a ptipravou na kuchynky. Déle obsahuje
spolecnou mistnost s kuchyni a jidelnou a technickou mistnosti na llozny prostor a|
kotel. V podkrovi je moZzné vybudovat dalsi 3-4 apartmany. Na pozemku je dale K
dispozici sklipek v minulosti vyuZivany jako sklad piva o rozmérech 3x5 m. Na domé
probéhla zdatild rekonstrukce, obvodové zdivo domu 80 cm, tii roky zpét meénena
polovina oken a zbytek plastovych ménéno cca pied 10 lety. V podlaze zatepleni 5
cm extrudovanyn polystyrenem. Z inzenyrskych siti je dim vytapén elektrokotlem
protherm RAY AK 28KE + 120 1 zasobnik teplé vody, sestava elektrokotle, vefejnd
kanalizace, obecni vodovod. V
Pozemek: 638,00 m?
Zastavéna plocha: 195,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,10
K2 Velikosti objektu 0,80
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 0,90 N ted s
K5 PrisluSenstvi nemovité véci 1,05 Zdroj: realizovany prodej z
K6 Celkovy stav 0,80 13.5.2025 (V-2875/2025-
K7 Vliv pozemku 0,99 303)
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
4 750 000 K¢& 0,63 2992 500 K¢
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3. Rodinny dim Chlum u T¥eboné
Lokalita: Velky kopec 294, 37804
Popis: Diim byl postaven v roce 1929 a pozd¢ji v roce 1987 kompletné prestavén do dnesni
podoby. Nachazi se na rovinatém pozemku a je vhodny jak pro rodinné bydleni, tak
diky své poloze i pro rekreaci. Hlavni obytna ¢ast domu ma dispozici 3+1 a déle k ni
nalezi spiz, predsin, technickd mistnost a dilna — v§e dohromady o velikosti pfiblizné
120 m2. V ptizemi domu je dal$i obytna mistnost, na kterou navazuje sousedici garaz.
Dim je castecné podsklepen a ma piadu, kde se dd bezproblémové vybudovat
plnohodnotny podkrovni byt (krovy i stfesni krytina ve velmi dobrém stavu). Na
zahrad¢ dale potom samostatné stojici hospodaiska budova a letni chatka. U domu|
jsou nové¢ zbudované chodniky spolu s novym vefejnym osvétlenim. Prodavano
vcetné vSeho venkovniho i vnitfniho vybaveni. Pfed domem je piimy vstup do|
zdmeckého parku, na namésti je to 10 minut pésky.
Pozemek: 1 646,00 m?
Zastavéna plocha: 189,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,10
K2 Velikosti objektu 0,80
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 0,90 -
K5 Prislusenstvi nemovité véci 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K6 Celkovy stav 0,85 23.5.2025 (V-3197/2025-
K7 Vliv pozemku 0,90 303)
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
5000 000 K¢ 0,58 2900 000 K¢
Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cenal
cena [K¢] vyméra j.cena Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 KC
1. Rodinny dim Hamr 2 475 000,
2 500 000,- 1 2500 000,- 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 0,99 0,99
2. Rodinny dim Chlum u Tteboné 2 992 500,
4750 000,- 1 4750 000,- 1,10 0,80 0,95 0,90 1,05 0,80 0,99 0,63
3. Rodinny diim Chlum u Tteboné 2 900 000,
5000 000,- 1 5000 000,- 1,10 0,80 0,95 0,90 1,00 0,85 0,90 0,58
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 2 475 000 K¢/ks
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 2 789 167 Kc/ks
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 2 992 500 K¢/ks
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérn4 jednotkova cena 2 789 167 K¢&/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 2789 167 K¢

Postup vypoctu
Ziskand data se vyhodnocuji primarné¢ metodou porovnavaci, vyjimecné dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouzit 1 jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
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metody v posudku fadn€ odiivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nekterych zakonii (zdkon o ocenovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpist:

1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob ocefiovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumé¢ji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odavodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zdkona rozumi, Ze u€astnici smeény jsou osobami, které¢ mezi sebou nemaji zadny zvIastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich
pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny
a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena ur€ena podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena, mimotadna cena nebo trzni hodnota, je
cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(9) Jinym zplisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zaklad¢ je

a) nakladovy zplsob, ktery vychdzi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na potizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né¢ dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
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vynosu (Grokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici veci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobl ocenovani stanovenych na zakladé
piedpist o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny piredmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji, poptipadé
cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykléd cena se stanovi porovnavaci metodou na zidkladé¢ pfimého porovnani, a to na zakladé
prepoctu pres cenu nebo uzitnou plochu zpravidla min. tii (jsou-li k dispozici) obdobnych nemovitych
véci. Porovnani je provedeno na zakladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych parametrt
porovnavanych nemovitych véci, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit. Tyto
parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kazdém z koeficientd se hodnoti kladné i zaporné
stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselné.

V ptipadé, Ze oceniovana nemovitd véc je zasazena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povoden, atd.), 1ze vySe uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piisluSené velikosti.

Primérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTC;) jsou vypocteny jako nédsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které
byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena oceniované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky pramér
jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dim ¢.p. 1 Staikov 2789 167,- K¢
Porovnavaci hodnota 2789 167 K¢
Obvykla cena 2790 000 K¢
slovy: Dva miliony sedm set devadesat tisic K¢

Slabé stranky
- maly pozemek.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejll) v daném misté a case se skutecnostmi zjiSténymi pii mistnim Setfeni. Pfi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z idaji uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tretich stran (Valuo.cz). V databéazi jsme nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichz jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stafi
a celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny.
Urceni obvyklé ceny nema za cil zjisténi obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami
stanovend obvykla cena slouZzi jako podklad pro stanoveni nejnizs§iho podani pro drazbu. To, jakou
ma nemovitd véc skutecné hodnotu, za niz mize byt v daném misté a ¢ase prodana, se ukaze teprve
v drazbé¢.

V souladu s vySe uvedenym byl proveden vypocet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavci
4.2.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Na zakladé vysledki analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v kombinaci
se shromazdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mozné jesté zodpovédet znaleckou otazku
v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje vysledky analyzy
dat. V této interpretaci pak jiz znalec promita své vlastni zkuSenosti a vnasi do znaleckého posudku
subjektivni prvek s odkazem, jak je napt. popsdno v Advokatnim bulletinu 11/2020.

Na zéklad¢ provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsazeny vyse v odstavci porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. ocenované nemovité véci,
a také s ohledem na piipadna 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 byla provedena
b) sebere nebo vytvoii data byla provedena
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) az e) byla provedena
g) zformuluje zaver byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Otazka

Znaleckym ukolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. ¢. St. 8 (zastavéna plocha a
nadvoii), jehoz souc¢asti je stavba ¢.p. 1 Stankov, zplisob vyuziti: rod. dim, v¢etné prislusenstvi a
pozemku parc. €. 292/7 (zahrada) vSe v kat. izemi Stankov, obec Staiikkov, ¢ast obce Stankov, okres
Jindtichtiv Hradec, zapsdno na LV 459.

Odpovéd’
Na zakladé vyse zjisténych skutecnosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze

stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 2.790.000,- K¢.

Nize uvadime rozpis jednotlivych pozadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exekutora:

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- pozemku parc. €. St. 8 (zastavéna plocha a nadvofti), jehoz soucésti je stavba €.p. 1 Stankov, zplisob
vyuziti: rod. dim, véetné prisluSenstvi a pozemku parc. ¢. 292/7 (zahrada) vSe v kat. uzemi Staiikov,
obec Stankov, ¢ast obce Stankov, okres Jindfichtiv Hradec, zapsano na LV 459.

I1. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- oploceni, zdéna kolna a stodola.

I11. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho prisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 2.790.000,- K¢.

IV. Znama vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava, ktera prodejem
v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

Obvykla cena 2790 000 K¢

slovy: Dva miliony sedm set devadesat tisic K¢
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhléasky €. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pti kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az
e) téz veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metoddm mohou snizovat
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nami zjisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zékona o oceniovani. Pti stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyse, vychazime z realizovanych cen a z udaji ziskanych pifi mistnim Setfeni. V pfipad¢, Ze nam
nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci, tak nds zadvér mize, ale i nemusi byt nepatrné
zkreslen. VySe uvedené skuteCnosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni stavebné-
technické stavu ocenované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani znaleckého
posudku. Dle naSeho odborného nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni z velké ¢asti
za minimalni.

SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 2
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Doplnujici informace
Odmeéna byla sjednana v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

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

Oznaceni osoby, ktera je povinna na zadost organu veiejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelar (§ 28 zékona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech):

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

Konzultant nebyl ptibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podéava Znalecka spolecnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové M¢ésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpist, do prvého oddilu
seznamu Ustavil kvalifikovanych pro znaleckou c¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 94 EX 8133/25.

V Praze 25.05.2026 < sP0kE,
/o xeho 2, Sy
/ko “\'3'\’ /7, _/ 6“,\
JuDr. Mgf Digitally signed N\ < : ‘ g 0
Marcel by JUDr. Mgr. N . o ©
Petrasek, Marcel Petrisck 22 K
M.BA, D Sazes 25 \’—:‘ O \¢
19:04:44 +02'00" . gy . NG
\ %, 9ha 1 -W
2 "‘r.< fa o©
OTISK ZNALECKE PECETI

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

- 18 -









/
!

4
|










		2026-05-25T19:04:44+0200
	JUDr. Mgr. Marcel Petrásek, M.B.A., LL.M.




