Kasparkova Katefina Pfiloha €. 3 k bodu €. 1.37. diivodové zpravy

Od: znaleckyposudek@email.cz
Odeslano:; Ctvrtek 4. srpna 2022 12:30
Komu: Kaspérkova Katefina
Kopie: Klickova Michaela
Predmaét: Re: Z&dost o vyjadieni
Dobry den,

zasilam mé vyjadieni - bohuzel to iplné stru¢né neslo:

Zasilam vyjadieni k jednotlivym bodiim revize mého posudku &.2629-19/2021 uvedenych v reviznim
posudku §.4239-59/21 ze dne 20.9.2021 zpracovaném znalcem Ing. Ladislavem Cechem. Cht&l bych
predeslat, Ze na zdv€rech me¢ho ocenéni nadéle trvam i vzhledem k tomu, Ze uréena obvykla cena pozemki
p.€.727/3 a p.€.727/4 ve vysi 2600 K&/m?2 je dle mého naprosto adekvatni vzhledem k cendm v dobé
ocenéni, kdy nové zasitované pozemky (vymeéry cca 400-800 m2) urené k zastavéni se realizuji v relaci
4500 - 6000 K&/m2 (4. obvykla cena v posudku &inf cca 40-50%). Uvedena cena obvykla v posudku Ing.
Cecha ve vy&i 1.396 K&/m2 je dle mého nazoru neadekvatng nizkd. Co se ty¢e uvedenych faktl v posudku
Ing. Cecha ohledn& "faktické nezastavitelnosti", uvedeni ceny zjisténé (dle ocetiovaci vyhlasky) bez DPH -
nepovazuji tyto udaje za spravng.

K bodtim str.4, str.5 - srazky za kvalitu trvalych porostfi byly pouZity (jsou viak pIn& na posouzeni znalce),
rozebirat napt. cenu jednoho stromku meruiiky vzhledem k celku je marginalni a nikam by nevedlo.

K bodiim ¢&.1 str.6 - otdzka DPH: na zdkladé nabyvacich titulti pouZitych k cenovému porovnani bylo
zjist€no, Ze u kupnich smluv V-2942/2021, V-15263/2020, V-9286/2020, V-8753/2020 je uvedena vyslovng
pouze kupni cena (tedy nikoliv cena jak je uvedeno v reviznim posudku bez DPH - nelze jasn& stanovit zda
jde o v t&chto pifpadech o cenu bez DPH ¢&i s DPH), v pfipadé nabyvaciho titulu V-3514/2021 je uvedena
kupni cena 8.470.000,- K¢ a sou¢asné kupni cena bez DPH 7.000.000,- K& - kupni cena za kterou se
nemovitost celkem realizovala tudiZ ¢ini 8.470.000,- K¢ a takto je evidovana i v cenovych tidajich katastru
nemovitosti. Dle stanoviska MF CR zékon o DPH, zikon o ocefiovani majetku a také zékon o cendh nijak
neupravuje urovani cen z hlediska dané z pfidané hodnoty. Neni v silich znalce, resp. nenf k tomu ani
opravnén, zjistovat zda konkrétni prodévajici ¢i kupujici je platcem &i neplatcem DPH. Cena ve znaleckém
posudku jiz zahrnuje vliv DPH - tudiZ pouZiti realizované kupni ceny v&. DPH do cenového porovnéni jev
tomto prlpade korektni. Tudiz zavér revizniho znaleckého posudku (napf. ceny zjisténé) uvadét "bez DPH"
je pfinejmensim rozporuplné.

K bodim €.2 str.6 - valorizace kupnich cen ve stafi max. 10 mésicii od ocenéni dle mého nézoru neni nutné
nijak zvast' ptepotitavat. Upravu t&chto kupnich cen pouzivam zpravidla aZ u nemovitosti ve stai vét¥im
nez 1 rok (napf. v souladu s doporuenim metodiky nékterych bankovnich tstavu p¥i ocenéni)

K bodu ¢.3,4,5,6, bod &.1 str.7 - urCent jednotlivych koeficientii v cenovém porovnéni je na posouzeni
znalcem a jejich zdiivodnéni je uvedeno v diléfch popisech u jednotlivych nemovitosti. Tyto jednotlivé
koeficienty by mely byt nejobvykleji v rozmezi 0,8 - 1,20 (pfip. max. 0,7 - 1,30). Zvoleny koeficient 2,0 u
K4 v cenovém porovnani v posudku Ing.Cecha je v rozporu s témito doporuéenimi a velmi nevhodng
zvolen, {j. nasledné koeficienty K¢ mu vychazi ve vysi 1,881 a 2,357 22,384 a diky tomuto se nachézeji
mimo pouZzitelny a rozumny interval - nejobvykleji 0,70-1,30.

K bodu ¢.2,3,4 str.7 - viz. vysvétleni k bodu ¢&.1 str.6.

K bodu ¢€.5 str.6,7 - porovndvacich objektl uZitych v ocenéni je 5 ks, nikoliv 1 ks jak pie Ing. Cech. Ve

svém ocenéni Ing. Cech piebird mnou pouité 3 ks porovnévaci objekty, své porovnévaci objekty #adné
nepouziva.

K bodu str.8 - vysvétleni viz. vyse.
Cenovy faktor velikosti viméry neni stejn¢ pouZitelny jako napf. u ocengni bytii a pFistupoval bych k n¢mu

velmi citlivé. Cenové rozdily mezi cenou zji§ténou a cenou obvyklou jsou v dnesni dobg naprosto normalni
vzhledem k metodice tvorby cenové mapy ocefiovaci vyhlasky. Zdéivodnéni rozdilu bylo nésledng
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zadavateli ocenéni preddno, fakticky nema na zéavéry posudku vliv, letos platna ocefiovaci vyhlaska jiz toto
zdtvodnéni vypustila a neni tudiz ani vyzadovano.

S pratelskym pozdravem
Ing. Ale§ Vymazal

znalec ocefiovani nemovitosti
tel: +420 604 339 376



