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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

Odborna otazka zadavatele: usnesenim ¢.j. 179 EX 323/20-201 ze dne 18.12.2024, které
mi bylo doru¢eno dne 20.12.2024, mi bylo ulozeno stanovit (I) obvyklou cenu nemovitych
véci (dale téZ "nemovitosti") véetné piisluSenstvi bez zjisténych zdvad s nimi spojenych, (II)
cenu zavad s nimi spojenych, (III) obvyklou cenu predmétnych nemovitosti vcetné
prisluSenstvi se zohlednénim zjisténych zévad s nimi spojenych
predmétnd nemovitost: kraj Pardubicky, okres Chrudim, obec Chroustovice, katastralni
uzemi Méstec, list vlastnictvi ¢. 133 — pozemky parc. ¢. 332/1 a 332/4 (vSe orna pida) —

spoluvlastnicky podil o velikosti 1/2.

Ucel znaleckého posudku: odhad obvyklé ceny piedmétnych nemovitosti ve stavu ke dni
mistniho Setfeni pro exekuci prodejem nemovitych veéci.

Skuteénosti sdélen¢ zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru posudku: nejsou.

2. VYCET PODKLADU

Postup pri vybéru zdroju dat: od zadavatele jsem obdrzel podklady uvedené v nasl.
odst. pod pism. a), sdm jsem si obstaral podklady uvedené dale.

Mistni Setieni (ohledani) jsem provedl osobné dne 7.1.2025. Povinného Daniela Kusého
jsem zadal dopisem ze dne 21.12.2024 o poskytnuti dokladii a informaci, avSak odpovéd’ jsem
neobdrzel.

Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis:

a) vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 133 pro katastralni 1zemi Méstec ze dne
10.12.2024,

b) tzemni plan Chroustovice,

¢) mapa katastru nemovitosti,

d) letecké snimky,

e) udaje o dosazenych cendch nemovitosti z katastru nemovitosti,

f) vlastni databaze o uskutecnénych prodejich obdobnych nemovitosti, tiskoviny, vyvésky a
internetové servery v oboru trhu s nemovitostmi, konzultace s pracovniky realitnich
kancelari,

g) skutecnosti zjisténé na misté samém.

3. NALEZ

a) Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat a pri zpracovani dat: zakladni data byla ziskana
pii mistnim Setfeni, dal$i data jsou ziskdna z vySe uvedeného vyctu podkladi.

b) Vycet sebranych ¢i vytvorenych dat:

Popis oceniovanych nemovitosti:

Méstys Chroustovice se nachazi v okrese Chrudim, kraj Pardubicky, zhruba 15 km
vychodné od Chrudimi a 7 km severovychodné od Chrasti. Zije zde piiblizn¢ 1 300 obyvatel
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Ocenované pozemky se nachazi cca 0,5 km vychodné od Méstce pii silnici €. I/17.

Jedna se o zemédélské pozemky vedené v druhu orna puda, skutecny stav pozemki
odpovida evidovanému druhu, pozemky jsou zeméd€lsky obhospodafovany ve slouceném
padnim bloku s dal§imi pozemky. Vyméra pozemkt parc. &. 332/1 je 24545 m?* a parc. ¢.
332/4 je 1561 m?®, celkem 26106 m*

Dle platného uzemniho planu je vétSinova ¢ast poz. parc. €. 332/1 (o vyméie cca 18645
m?) v plose NZ (plochy zemé&dé&lské) a neni uréena k zastavéni, cely pozemek parc. &. 332/4 a
Cast parc. €. 332/1 (o vyméfe cca 5900 m?) jsou v plose DS (plocha dopravni infrastruktury —
silni¢ni).

Ptistup a pfijezd je mozny pouze pies sousedni pozemky ve vlastnictvi jinych subjekti.

Pravni stav: Podle vypisu z katastru nemovitosti kromé zastavnich prav, zédkazl zcizeni a
zatiZzeni, zahdjeni exekuce, které¢ nejsou zavadou pro ocenéni k danému ucelu, nevazne na
nemovitostech jiné zatézujici vécné pravo, napi. vécné bifemeno.

S nemovitosti neni spojené jiné pravo slouzici v jeji prospéch.

Néjemni vztah nebyl doloZen.

Vlastnik (dle vypisu z KN):

Chroustovicka a.s., Okruzni 182, 53002 Spojil 5 12
Kusy Daniel, Wolkerova 2083/9, Zd’ar nad Sazavou 4, 59101 Zd’ar nad Sézavou 1/2

Pozitivni faktory:
+ (nic)

Negativni faktory:

- (nic)

4. POSUDEK - ODHAD OBVYKLE CENY

a) Popis postupu pri analyze dat:

Ukolem je stanovit obvyklou cenu vyse popsané nemovitosti. Touto cenou se dle ust. § 2,
odst. 2 zadkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejné, poptipadé obdobné nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v daném misté
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vysSe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu (napf. stav tisn¢ prodavajiciho ¢i
kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit), osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho (zejm. vztahy majetkové a rodinné) ani vliv zvlaStni obliby (zvlastni hodnota
prikladand nemovitosti vyplyvajici z osobniho vztahu k ni). Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
majetku a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

v

Dle ust. § 2, odst. 3 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v odivodnénych
pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek trzni hodnotou, pficemz se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Trzni hodnotou se pro ucely
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tohoto zdkona rozumi odhadovana castka, 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 kazdd ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro ucely tohoto zédkona rozumi, ze UCastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezévisle.

Pro urceni obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty neexistuje podrobny pfedpis ¢i metodika, k
dispozici je pouze odborna literatura respektive znalecké standardy a provadéci ocetiovaci
vyhlaska. BéZné se vychazi z nasledujicich metod: metoda vécné hodnoty (minulost), metoda
porovnavaci hodnoty (soucasnost), metoda vynosova (budoucnost), pfip. téz urCeni ceny
zjisténé podle oceniovaci vyhlasky.

Vyse uvedené zdkonné definici obvyklé ceny a trzni hodnoty nejlépe odpovidd ocenéni
porovnavaci metodou. Tato metoda pro ocenéni majetku je zaloZena na porovnani prodejni
ceny obdobného majetku s majetkem ocefiovanym. Pro porovndni lze vyuzivat sjednané
prodejni ceny, které byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé (vysledkem je
pak obvykld cena) nebo inzerované nabidkové ceny dosud neprodanych nemovitosti
(vysledkem je pak trzni hodnota).

Vlastni porovnani se provadi na zaklad¢ praktickych zkuSenosti znalce a jak uvadim dale
je do urcité miry poznamenano subjektivnim pohledem znalce, avSak vzdy vychdzi z jeho
odbornych znalosti a zkuSenosti. Zakladnim pfedpokladem analytického vyuziti porovnavaci
metody je dobra databaze informaci a jeji neustald aktualizace. Jako zdroj informaci o cenach
1ze v soucasné dobé vyuzit jednak tidaje o dosazenych cenach z databaze katastralnich afada
(ceny skute¢né realizované uvedené v kupni smlouve) nebo nabidky realitnich kanceléii
(inzerované nabidkové ceny dosud neprodanych nemovitosti).

U nabidek realitnich kanceléii je vZdy uveden néjaky popis (s riznym stupném vypovidaci
schopnosti pro ocenéni porovnavaci metodou) a fotodokumentace, uvadéna nabidkova cena je
vSak témét vzdy vyssi nez konecna dohodnuté (realizovana) kupni cena a to nékdy o dost
velkou ¢astku. V mnoha piipadech vSak lze zjistit trendy ve vyvoji realizovanych cen vcetné
jejich ptvodnich nabidkovych cen.

Na druhou stranu udaje o dosazenych cenach z katastralnich ufadt zadné bliz§i tdaje
kromé ceny uvedené v kupni smlouvé neposkytuji. Ze zdkonné restrikce z divodu ochrany
osobnich udaji vSak bliz§i Gidaje znalcim ani nikdo neposkytne, ackoliv tyto udaje jsou
prodeji, nebo u danovych pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci u finan¢nich tradt pro
zjisténi srovnavaci danové hodnoty. Idedlni stav pro co nejobjektivngjsi odhad obvyklé ceny a
jeho ptezkoumatelnost by byl, pokud by znalec mohl Cerpat tyto tidaje od realitnich kancelaii,
drazebnich portalti ¢i finan¢nich ufadd za souCasného stavu piistupnosti cenovych udaju z
katastralniho ufadu.

Soucasny stav legislativy v této oblasti vSak neni pfili§ naklonén poskytovani udaji
pottebnym pro objektivni pfezkoumatelné oceniovani a proto odhad obvyklé ceny bude vzdy

poznamenan subjektivnim pohledem znalce, ktery vSak vzdy vychazi z jeho odbornych
znalosti a zkuSenosti.

Metodika ocenéni porovnavaci metodou:

znalecky posudek ¢. 1432/2025 ze dne 8.1.2025
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1. Nabidkova cena u nabizenych (inzerovanych - dosud neprodanych) porovnavacich
nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen (zdroje ceny) vzhledem k tomu, ze
se jedna o ceny z nabidky realitnich kanceldii a cena realizovana pii prodeji je dle
zkusenosti o 5 az 20 % nizsi - viz komentat v nasledujicim odst. Uprava zdroje ceny.

2. Dale je cena upravena koeficienty vyjadiujicimi odliSnosti porovnavacich a ocenované
nemovitosti:

a) koeficientem polohy proto, Ze porovndvané nemovitosti jsou sice z blizkych lokalit, ale
jejich poloha neni vzdy stejnd, jako je u ocenované nemovitosti,

b) koeficientem velikosti, ktery vyjadiuje pomér uzitné plochy porovndvané a ocenované
nemovitosti; v pfipad¢é oceniovani bytli a staveb uzivanych k bydleni lze takto pfimo
postupovat, vysledek je stejny, jako se v nékterych ptipadech piistupuje k vyjadieni
jednotkové ceny uzitné plochy,

¢) koeficientem stavebné technického a pravniho stavu.

Soucin vSech koeficientl je nazyvan koeficient porovnani.

Uprava zdroje ceny:

1) Ceny uvadéné v nabidkéch realitnich kancelafi nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze
orienta¢né a s velkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vétSinou v prvni
fazi inzerce respektuji prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje
realitu trhu. Realitni kancelafe tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po
delsi dobé¢, v dalSich fazich netspésné inzerce ceny snizuji. Napt. v piispévku ,,Vztah
nabidkovych cen obytnych nemovitosti a jejich odpovidajicich dob trvani nabidky*
prezentovaném na XVIII. mezindrodni konferenci soudniho inzenyrstvi jeho autor Ing.
Martin Cupal uvadi: ,,Zménu ceny v priubéhu trvani nabidky vyjadiuje tzv. koeficient
redukce ceny, ktery predstavuje pomér trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento
koeficient mensi nebo roven 1,00. To znamena4, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez
ceny trzni. Pii oceniovani nemovitosti porovnavaci metodikou se nékdy pouziva pausalné
hodnota KZ = 0,85.“ Uvetejnéno v ¢asopise Soudni inzenyrstvi €. 4, rocnik 20-2009 na str.
188.

2) Obdobné¢ v ¢asopise ,,0dhadce a ocenovani majetku® ¢. 3-4/2009 v ¢lanku autord Ing. Jana
Cimburka, Ph.DR. Michala Hlavacka, Ph.D., doc. Ing. LuboSe Komarka, Ph.D., M.SC.,
MBA, na str. 37 se uvadi, ze nabidkové ceny a ceny skute¢nych prodejii vykazuji podobné
tendence (korela¢ni koeficienty v hodnotach od 0,85 do 0,99).

3) Stejné tak uvadi Doc. Ing. Albert Bradac, DrSc. v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti,
VII. vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2008, ISBN 978-80-7204-578-5,
strana 350: ,,Ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jakeé
budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
urcité nemovité véci postupné v Case klesd, az z inzerce zmizi - nemovitd véc se zfejmé
prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovité véci nemtize byt vétsi, nez
cena stejné nemovité véci inzerované k prodeji.“ V dal§im textu pak: koeficient zdroje
informace: 0,65 - 1,00.

b) Vysledky analyzy dat - porovnani s irovni obvyklvch cen:

1. obvykla cena nemovitosti (bez zohlednéni vaznoucich zavad):

znalecky posudek ¢. 1432/2025 ze dne 8.1.2025
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Charakteristika predmétnych nemovitosti je pro tcel stanoveni obvyklé ceny uvedena v
kapitole "3 - Nalez", kde uvadim i pozitivni a negativni (+ a -) faktory, na které byl vzat zietel
pii stanoveni obvyklé ceny pii porovnavani s urovni obvyklych cen.

Za ucelem odhadu obvyklé ceny porovnavaci metodou jsem vyhledal v katastru
nemovitosti daje o dosazenych cenach obdobnych nemovitosti, dale jsem provedl analyzu
vlastni databaze o uskute¢nénych prodejich obdobnych nemovitosti, Setfeni a vyhledavani v
tiskovinach s nemovitostmi, ve vyvéskach tykajicich se trhu s nemovitostmi, na internetovych
serverech zabyvajicich se nemovitostmi a konzultace s pracovniky realitnich kancelaii.

Vysledkem vysSe uvedené¢ho pruzkumu trhu jsou udaje o nemovitostech, s nimiz byla
ocenlovana nemovitost porovndvana, které jsou uvedeny dale v textu a v piiloze tohoto
posudku:

- v katastru nemovitosti byly dohledany cenové udaje obdobnych nemovitosti ve stejném
katastralnim tzemi, ke kterym bylo mozné ziskat potfebné informace (parametry) pro
porovnani - v nasledujici tabulce objekty ¢. 1 — 3

Porovnéavany Cror Kz Koo Ksrav oC Poznamka
objekt ¢.
cena (zdroj) | (poloha) (stava cena ocenovaného
porovnavaného kvalita) obj. odvozena od
objektu porovnavaného
(K¢&/m?) objektu (K&/m?)
1 55,58 1,00 1,00 1,00 55,58 1)
(k.0. Méstec)
2 38,77 1,00 1,00 1,00 38,77 2)
(k.0. Méstec
a dalsi)
3 29,26 1,00 1,00 1,00 29,26 3)
(k.. Méstec
a dalsi)
pramér 41,20
Poznamky:

1) prodej obdobnych zemédélskych pozemkl témét v sousedstvi oceniovanych (podil 1/24),
kupni smlouva 03/2024, ¢islo vkladového fizeni V-1642/2024-603, vyméra 5182 m?, kupni

cena 12000,- K¢,

2) prodej obdobnych zemédé€lskych pozemkt (celkem 264 parcel), kupni smlouva 05/2024,
¢islo vkladového fizeni V-3079/2024-603, vyméra 1736350 m?, kupni cena 67327000,- K¢,

3) prodej obdobnych zemédélskych pozemkt (celkem 94 parcel), kupni smlouva 10/2024,
¢islo vkladového fizeni V-7575/2024-603, vyméra 699418 m?, kupni cena 20467957,- K&

LEGENDA:
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Kz (zdroj) - koeficient upravy na zdroj zjisténé ceny; v piipadé realizované kupni ceny Kz =
1,0; u inzerovanych nabidkovych cen je pfiméfené nizsi (o 5 az 20 % - viz vySe odst.
Uprava zdroje ceny) — tyto ceny se zde vSak nevyskytuji

Koeficienty porovnani vyjadiujici odliSnost porovnavané¢ho objektu od ocenovaného (je-li
porovnavana nemovitost lepsi/vétsi nez oceflovana, pak koeficient ma hodnotu vétsi nez
1,0):

Kror (poloha) - sleduje odlisnou polohu nemovitosti jak z globalniho hlediska (velikost a
vyznam obce vcetné infrastrukturni vybavenosti, dostupnost inZz. siti), tak z hlediska
polohy v obci samotné,

Ksrav (stav a kvalita) - sleduje odliSnosti stav, moznosti pfistupu, ucel a moznosti uziti

OC (odvozena cena oceniované nemovitosti) cena oceniované nemovitosti odvozena od
porovnavaného objektu s ipravami zohlediiujicimi odli$nosti,
OC = Cror x Kz / (Kpor * Ksrav)

Obvykla cena ocefiovanych pozemkii o celkové vyméfe 26106 m? :
26106 * 41,20 =1 075 567,20 K¢&

Déle je nutn¢ piihlédnuto ke skutecnosti, Ze prodejnost (obchodovatelnost)
spoluvlastnického podilu bude niz8i nez aritmeticky vypocteny podil, a to z mnohych
diavodi, zejm. takovéto spoluvlastnické podily neumoziuji bez obtizi vymezit odpovidajici
realnou ¢ast nemovitosti k uzivani, rozhodovani spoluvlastnikli o ¢innostech s nemovitosti
muze vést k neshoddm a pod. Tim jsou spoluvlastnické podily vzdy hife obchodovatelné
(maji niz§i prodejnost) nez prodej celku. Z tohoto divodu stanovuji obvyklou cenu
oceflovanych nemovitosti ve spoluvlastnickém podilu na trovni 80 % ceny aritmeticky
zjisténého podilu.

Po provedené analyze a porovnani stanovuji obvyklou cenu ocefiovaného pozemku ve
spoluvlastnickém podilu 1/2 takto: 1 075 567,20 * 1/2 * 0,8 =430 226,88 K¢

po zaokrouhleni 430 000,- K¢

I1. cena zavad s nemovitosti spojenych:

Zavady nebyly zjiStény

5. ODUVODNENI

Odhad obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty, je proveden na zdkladé¢ odborného posouzeni
zjiSténych hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory,
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vztahujici se k dané nemovité véci, které nemohou byt postizeny matematickym vypoctem,
které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom
kladen na soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve vztahu nabidky a poptavky s
ptedpokladanym vyhledem na n¢kolik rokt, dale na vnéj$i 1 vnitini vlivy, tj. napf. technicky
stav, fyzické opotfebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcCanska vybavenost,
demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k izemnimu planu, zivotni prostiedi atd.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou
porovnavaci, a proto tomto v pfipadé bylo provedeno porovnani s urovni obvyklych a trznich
cen obdobného majetku.

Cena zjisténa podle ocenovaci vyhlasky nebyla s ohledem k vysSe uvedenému urcovana a
to dale téZ 1 z téchto divodu:

- cena zjiSténd vychazi ze zcela jiného zpiisobu ocenéni (nadkladovy, vynosovy, resp. jejich
kombinace), ktery zcela adekvatné nereflektuje situaci na trhu (spise ji ignoruje), proto se
vzdy cena zjisténa lisi (a to n€kdy i podstatné) od obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty, pfitom pfi
urceni obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty se k cené zjisténé nijak neptihlizi,

- v tomto pfipadé ucelu ocenéni (exekuce prodejem nemovitosti) je také tieba vzit v uvahu tu
skutecnost, ze obvykla cena odhadnutd v tomto posudku je pouzita pouze k jedné véci - je
zakladem pro stanoveni nejniz§iho podani v drazbé&, které se stanovuje v urovni 2/3 zde
uvedené obvyklé ceny, a v drazbé samotné se teprve projevi, jak je oceflovand nemovitost
atraktivni pro pfipadné zijemce a za jakou cenu. Odborna vefejnost proto povazuje za
nejpresnéjSi mozné zjisténi obvyklé ceny nemovité véci proces veiejné drazby, které se
muze zacastnit Siroké spektrum libovolnych zajemcii o danou nemovitou véc,

- zadavatelem posudku nebylo urceni ceny zjiSténé ani objednéno.

6. ZAVER

nemovitost: kraj Pardubicky, okres Chrudim, obec Chroustovice, katastralni izemi Méstec,
list vlastnictvi ¢. 133 — pozemky parc. ¢. 332/1 a 332/4 (vSe orna piida) — spoluvlastnicky
podil o velikosti 1/2
I. obvykla cena nemovitosti bez zjisténych zavad s ni spojenych:
430 000,- K¢
slovy: Ctyfi sta tiicet tisic korun ¢eskych

I1. cena zavad s nemovitosti spojenych

zavady nebyly zjistény

znalecky posudek ¢. 1432/2025 ze dne 8.1.2025
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ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE

Smluvni odména nebyla sjednana.
Znale¢né a ndhradu nakladua Gctuji dle prilozeného vyuctovani.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského
soudu v Hradci Kréalové ze dne 4.10.1991 ¢.j. spr 2060/90, v oboru ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalcti a tlumoc¢nikli vedeném Krajskym soudem v
Hradci Kralové.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkl pod pol. ¢. 001939/2025.
Ing. Bérta Milan
Konecna 3461
580 01 Havlicktiv Brod

tel. : 737 379 299
email: barta.milan@seznam.cz

V Havlickové Brodé dne 8.1.2025
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