ZNALECKY POSUDEK

c¢islo polozky: ZP-23519

Znalecky posudek je podén v oboru ekonomika, odvélvi ocefiovani nemovitych véei.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
Ocenéni fadové gardze k.4. Dolni Zd’%r u Ostrova pro exekuéni fizeni &. 167 EX 80890/12.

Znalec: Znalecka spoletnost s.r.o.
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
Zadavatel: : EXEKUTORSKY URAD PRAHA 10, JUDr. Igor lvanko, soudni exekutor
Adresa: Dédinska 893/29, 161 00 Praha 6
OBVYKLA CENA 21 000 K&
Pocet stran: 17 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni cislo: 1

Podle stavu ke dni: 31.12.2022 Vyhotoveno: V Prave 31.12.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym (kolem jc provést ocengni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnické¢ho podilu o
velikosti 1/6 (jedna Zestina) na pozemku parc. & St. 50/45 (zastavéna plocha a nédvoii), jechoz
soudasti je stavba: bez Ep/Ce, »plsob vyuZiti: gardz, véelng pfislulenstvi v kat. tzemi Dolni Zdar u
Ostrova, obee Ostrov, &st obee Dolni Zd'4r, okres Karlovy Vary, zapséno na LV 1801.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ukel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

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

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 15.12.2022.



2. VYEET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Znaleckd kanceldt pii vpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany pfedmét (véc),
vefejné zdroje, informaéni databédve, informace ziskané pii mistnim Sctfeni &i jakakoli jina vstupni
data, jeZ maji byt zkoumana a vyhodnocena. Znalecka kancelaf pii vybéru zdroji dat postupuje
nasledovné:

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

. Katastr nemovitosii je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucdsti je evidence viastnickych a jinych
véenyeh prdav a dalsich, zdkonem stanovenych, prdav k témio nemovitostem. Kalastr nemovitosti
obsahuje Fadu dileZitych tidajit o pozemcich a vybranych stavbdich a o jejich viastnicich, a to dle
zdkona ¢ 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralnt zakon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (RT TIAN) je jednim ze zakladnich registri verejné
spravy. Je vefejnym seznamem, nevede Zddné osobni iidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
vef'efnou spravu. Obsahuje také tidaje o tizemnich prvcich, vizemné evidenénich jednotkdch a jejich
vadjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.cz[*

7iskana zdrojové data jsou propojena s aplikacemi (fetich stran a tim jsme ziskali dal3i udaje jako
jsou napf. mapové podklady (zemi, ortofotomapy, tzemni plany aj.

2) Sekundédrnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pfi kterém jsou sbirdna data o occiiované nemovilé
véei piimo na misté na zékladé vnéjsiho ohledéni, véctné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskytnula alespofi Eastetnd soudinnost jsou ziskéna dile dala o vnitinim
uspofadanim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochévi také k zaméfeni nemovité veci
v piipadé stavby je-li umoznén piistup do viech prostor objektu.

Dalgim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spolenosti Valuo.cz, RE\MAYX, & jinych realitnich
kancelafi, z kterych lze ziskat folografic, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorki. Tyto data je
nutné polom jednoznaéné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, » kierého je ziskana kupni cena.
‘Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vyéet vybranych zdroja dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku Cerpéno. Jedna se
0 zdrojové dokumenty a informace, které maji dle na$eho odborncho nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZencho znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exckutora JUDr. Igora Ivanka o ustanoveni znalecké kancelafic a objednavka
snaleckého posudku ze dne 23.11.2022 pod &,j. 167 EX 80890/12-171,

- informace ziskané pfi mistnim Zetfcni napi. fotodokumentace pofizena pii prohlidee, »jiSténi
skutetnosli a zamé&feni posudkem doléené nemovité véci dne 15.12.2022,
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- vyrozuméni o ohledéni soudnim exekutorem &j. 167 EX 80890/12-171 e dne 23.11.2022,

- list vlastnictvi &. 1801 ze dne 22.11.2022, vyhotoveno beziplatné dalkovym piistupem pro cel:
Provedeni exekuce,

- katastralni mapa, véetn® ortofotomapy ve dne 13.10.2022, vyhotoveno pics aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tietich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) dalc se

jedna o portaly statni spravy jako je napf. databaze NPU.cz aj.), vyholoveni mapového podkladu zc
serveru mapy.cz ze dne 13.10.2022,

- informace o realizovanych cenéch » dostupnych databazi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-8660/2021-403. Datum podani k
okamZika 13.9.2021,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-2797/2022-403. Datum podani k
okamzZiku 28.3.2022,

- realizovany prodej vedeny pod éislem vkladového Fizeni V-601/2022-403. Datum podani k
okamziku 19.1.2022.

- kopic znaleckého posudku ZP-23448.

Podrobny popis dat, kterd byla pro ocenéni vybrina (stovnavaci vrzorky) a pouZita dle
nadefinovanych kritérii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primamé » katastru nemovitosti a sckundamé z databavi aplikaci

{fetich stran na nich navazujici.

Data Ize povaZovat za vérohodné, protoZe katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u tictich stran, proloZe nemaji zdjem a vliv v dan¢ vécl.

Data ziskana pfi mistnfm etfenim povaZujeme za v&rohodna a pravdivd, protoZe byla porovniana
znalcem s podklady za katasiru nemovitosti aplikaci tfetich stran.



| | 3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Na zakladé definovanych vdroji dat je proveden # t&chto souboru vybér dat dle niZe naznaCencho
poslupu.

V nélezu je popsani occiiovand nemovitd vée, véctng jejiho okoli. Data byla vytvoiena na zakladé
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véei, udaje od vlasinika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Sctieni
p¥itomna) a z aplikaci tietich stran (mapové podklady, Gzemnim plan aj.).

Zvypisu z listu vlasinictvi jsou zkatastru nemovitosti ziskany katastrilni mapy piedmétnych
occiovanych nemovilych véci, véetné soufadnic GNSS a také propojeni s registrem uzemni
identifikace, adres a nemovilosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na inZenyrske sité,
zplisob vylapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dlc vyse popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véei. Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost
vychazejici z charakteru uZivani nemovité véei, které jsou rozdéleny v nékolika vzékladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dale déhi dle jejich zplisobu uZivini. Podle
kritérii je proveden vybér z nadefinované mnoZiny vzorkd. Kritéria jsou volena dle specilika
occfiované véci subjektivng, viz nize bod 4.2, Jednd se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primami zdroj dat pro srovnivaci vzorky slouzi opél katastr nemovitosti (kupni
cena=realizovany prodej) a aplikace spoletnosti Valuo.cz, kterd propojujc data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskany fotogralie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katasiru nemovitosti je ziskdn (daj o realizované (kupnf) ceng. Je-li poticba
lze vy7adat také kopii kupni smlouvy. V pFipadé, Ze nejsou podle zhotovenych kritérif nalezeny
vhodné vrzorky dojde k pokusu o vyb&r « databize spoletnosti RE\MAX ¢€i jin¢ realitni databazc,
ktera takté? juko Valuo.cz obsahuje fotogralie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databdzi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledéni srovnévaciho vzorku
pouze na zakladé dat z katastru nemovitosti. V tomto pfipadé jsou k dispozici poure (daje o kupni
cend a RUIAN, viz vyde. Z aplikaci tfetich stran lze pak dohledat fotografic nemovité véci v vefejné
komunikace, ale vpravidla starSiho data.

Ziskana data jsou ni¥%e uvedena v pichledné tabulce v oddilu & 4.2, kde je vobrazena fotografie
objeklu, jcho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetng tisla Fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybréna dala dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v piehlednych tabulkéach, pfeviazné véetné
fotografii a popisit. U srovndvacich nemovitych véci jsou také uvedeny rcalizované ceny se
souviscjicimi udaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Karlovarsky, okres Karlovy Vary, obec Ostrov, k.. Dolni Zd4ar u
Ostrova )
Adresa nemovité véci:  Dolni Zd%r, 363 01 Dolni Zd'ar

Mistopis

Mésiska &ast Dolni Zd'ar je Casti mésta Ostrov. Nachdzi se ve Karlovarském kraji, na severnim
okraji mésta Ostrov, cca 21 km jihovychodné od mésta Kladterec nad Ohii a cca 8 km
severovychodng od mésta Karlovy Vary. Jedna se o mésiskou &ast se stiedné rozvinutou
infrastrukturou a se zékladni nabidkou ob&anského vybaveni. RowSifena nabidka obCanského
vybaveni je dostupna ve vy¥e zminénych méstech. V mdstské &asti se nachdzi pivovar, autoservis,
benzinka a stavebniny. Dopravni obsluZnost méstské ¢asti zajidtuji autobusy.

Occiiovana nemovila véc sc nachdzi ve vychodni zastavéné &isti mésta Ostrov - Dolni Zd'ar v
arealu fadovych garazi.

Zastavka autobusu ,,Ostrov, Dolni Zd4r, garaze” se nachzi cca 450 m pési chiwi od occiiovane
nemoviteé veci.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha O orné pilida
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: O RD O byty [ rckr.objekt B garaze O jiné
Okoli: O bylova zona O priimyslova zona U] nakupni zoma
(¥ ostatni
Pripojky: O/Ovoda 0O/ kanalizace O/0 plyn
vek. [ vl. B / O clektro O telelon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0O MHD O zelezmce autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice L. tf. B silnice 1L LA
Poloha v obei: okrajova ¢ast - ostaini

Piistup k pozemku O zpevnéna komunikace B nezpevnéni komunikace

PFistup pfes pozemky
pare. &. 480 Meésto Ostrov, Jachymovskd 1, 36301 Ostrov

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o fadovou, vnitini, pfizemni gardZ oznalenou Cislem 1424. GardZ je pravd&podobné
zalozena na s&kladovych pasech. Konsirukee paraZe je zd&nd a jeji stavebné - technicky stav je
odpovidajici hordi Gdrzbé. l'asada gardZe neni zatcplend. Stiecha gardZe je pultova s krytinou z
lepenky. Na stiede jsou Zlaby. Klempiiské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Vrata gardZe jsou
dieveéna dvoukiidla. Pistup k nemovitosti je po mistni nczpevnéné komunikaci nachazejici se na
pozemku parc. &. 480, ktery je ve vlastnictvi mésta Ostrov.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécnd biemena ncbyla zjisténa.
7. inZenyrskych siti je nemovité véc napojena na piipojku clektiiny. Pifpojky nebylo mozné ovefit.

Na pozemku parc. & St. 50/45 sloji stavba garaze bex &p./€.c. Pozemek je v kalastru nemovitosti
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veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméfe 22 m?. Pozemek je cely zastaveny stavbou
garaze a ma obdélnikovy tvar. K pozemku vede nezpevnénd cesta.

Soutdsti nemovité véci jsou IS. Tylo skutednosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

PiisluSenstvi nemovité véei nebylo zjisténo. Tylo skutenosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cené.

Ohledéni bylo provedeno dne 15.12.2022. Povinny byl vyrozumén o provedeni ohledéni nemovité

véci. Ve stanoveny &as a na misto samé se nedoslavil, neumoznil provedeni mistniho Setfeni (vnitini
ohledani) a nepfedloZil stavebng technickou ani jinou dokumentaci.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemaovita viéc jo Fadné zapsana v kalastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZitujc podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén pfimo z veiejné komunikace

Komenlaf: Piistup k nemovitosti je po misini nezpevnéné komunikaci nachdzejici se na
pozemku parc. &. 480, ktery je ve vlastnictvi mésla Osirov.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém lzemi

Veéena bifemena a obdobna zatizent;
ANO Exekuce
Komentaf: Vécnd bfemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajiméana
Komenlaf: Najemni smlouvy nebyly zjisiény nebo piedloZeny.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

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

Na zdkladg vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizovancé
transakce, jak jsou popsané v &asti 4.2.



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadcfinovanych parametrech primarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlisnosti od ocefiované nemovité véci. PH analyze dat se zohlediiuji jednotlive
odli¥nosti pFirazkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovilé vici.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- lyp stavby: fadova garaz,
- lokalita: Dolni Zd’ar u Ostrova, okruh cca 3 km.

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Radova gara# Dolni Zdar u Ostrova (okr. Karlovy Vary)

Oceiiovani nemoviti vée
Zastavéna plocha: 22,00 m”
Plocha pozemlku: 22,00 m?

Zduvodnéni a popis pouZzitych koeficientia pro porovnini:

Kocficient K1 zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, ktere
byly sjednany v del$im ¢asovém tscku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zakladé ¢asové fady bude pfisluinym indexem sjednand cena promitnuta do soucasncho
obdobi, v klerém je ocenéni provedeno.

Kocficient K2 zohlediiuje velikost oceflované nmemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovndvacim.

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

Koelicient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient K5 zohlediiuje piisluscnstvi ocefiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacin.

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

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich ncmovitych véci.

Koeficient K8 vohlediiuje prodejnost nemovilé véci na soucasném realitnim trhu.

R



Srovnatelné nemovité véci:

=)

Nizev: Radova garaz Dolni Zd4r u Ostrova
Popis: Jedn4 sc o rcalizovany prodej gardZe C.e. 1417 s pozemkem parc. €. St. 50/38 v k.
Dolni 7Zd%4r u Ostrova o vyméie 22 m?,

Poremel: 22.00 m*
Zastavénai plocha: 22,00 m?

Pouzité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,10
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PrisluSenstvi nemovité véci 1,00 [ ) L
K6 Celkovy stav 0,90 7droj: realizovany prodej ze
K7 Vliv pozemku 1,00 dne 13.9.2021
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 (F-detiaii=hy)
Cena Celkovy koeficient Kc Upraven: cena
200 000 K& 0,99 198 000 K&
Niazev: Radova garaz Dolni Zd4r u Ostrova :
Popis: Jedn4 se o realizovany prodej gardZe s povemkem parc. &. 214 v ki, Dolnf Zd'r u

Ostrova o viméfc 27 m?.

Poremelk: 27.00 m?
Zastavénd plocha: 27.00 m?

Pouzité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,05
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Pfislufenstvi nemovité véci 1,00
K6 Celkovy stav 0,90
K7 Vliv pozemku 1,00 dne 28.3.2022
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 (V-2TTC0e2-A0)
Cena Celkovy koeficient Kc Upraveni cena
170 000 K& 0,90 153 000 K&
Nazev: Radova garaz Ostrov nad Ohii
Popis: Jedna sc o realizovany prodej gard?e s pozemkem parc. €. St. 2159 v k.. Ostrov]

nad Oh#{ o v§méfc 22 m?.

Pozemek: 22.00 m?
Zastavénd plocha: 22.00 m?




TPouzité koeficienty:

K1 Redukcee pramene ceny 1,05

K2 Velikosti objekiu 1,00

K3 Poloha 0,95

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Piisludenstvi ncmovité véci 1,00 I ;ﬁ _~
K6 Celkovy slav 0,90 Zdroj: rcalizovany prodej e
K7 Vliv pozemku 1,00 dne 19.1.2022
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 (¥-601/2022-403)

Cena Celkovy koeficient K¢ Upraven: cena
250 000 K& 0,90 225 000 Ké

 Miniméln jednotkova porovndvaci cena _ 153 000 Ké/ks

Primérna jednotkova porovnavaci cena 192 000 Ké/ks
Maximalni jednotkové porovndvaci cena 225 000 K¢/ks

Vypolet porovnavaci hodnoty na zikladé pfimého porovnani

Priimérna jednotkova cena 192 000 Ké/ks
Porovnavaci hodnota pired korekei ceny 192 000
Spoluvlastnicky podil
*1,00/6,00 = 32 000,00
Mi75i obchodovatelnost minoritnich * 0,60 = 19 200,00
spoluvlastnickych podila
| Vysledna porovnivaci hodnota 19 200 K¢

Postup vypoctu

Ziskana data se vyhodnocuji primamé metodou porovnavaci, vyjimeéné dle specifikace ncbo
charakleru nemovité véci lze pou#it i jiné melody napf. vynosovou v takovém pifpadné je volba
metody v posudku fadné odlivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 aZ 9 zakona ¢.
151/1997 Sb., o occiiovani majetku a o »mé&n& nékterych zakont (zdkon o ocefovini majetku), ve
znéni pozdgj§ich piedpisi:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jin§ zplsob occiiovani, ocefiuji se majelek a sluzba obvyklou
cenotL.

(2) Obvyklou cenou se pro uécly tohoto zdkona rozumi cena, kiera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovini stejné ncho obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v (uzemsku ke dni ocenéni. Plitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyde se nepromitaji vlivy mimofadnych okomosti trhu, osobnich
pomérit prod4vajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlatni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pFirodnich €i jinych kalamit,
Osobnimi poméry se rozumé&ji zcjména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zv14dini oblibou sc rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbg vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se »e¢ sjednanych cen porovnanim.
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(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje sc majetek a sluzba trini
hodnotou, pokud zv14Stni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pilom se »vaZuji vicchny okolnosti, kiere
maji na trzni hodnotu vliv. Diavody pro ncuréeni obvyklé ceny museji byt v ocengni uvedeny.

(4) Tr#ni hodnotou sc pro éely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za klerou by mély byt
majetek nebo sluZba sménény ke dni ocenéni mezi ocholnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trZniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazdd ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro dcly tohoto zdkona rozumi, #e Géastnici smény jsou osobami, kleré mezi scbou
nemaji Zadny »vI43tni vzajemny vztah a jednaji vzijemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trZni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejme,
jejich pouZiti, véetné pouZitych (dajit, musi byt odiivodnéno a odpovidal druhu pfedmétu ocenéni,
afelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dal vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a tr#ni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jcjiZ vy3c se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvladtni obliby.

(7) Cena uréend podle tohoto zdkona jinak nez obvykld cena, mimofadna cena nebo trini hodnota,
jc cena zjisténa.

(8) Slubou je poskytovani &innosti nebo hmoiné zachytitclnych vysledki ¢innosti.
(9) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zplisob, ktery vychazi » nikladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, klery vychazi z vinosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovan¢ho nebo #
vynosu, ktery lze z pfedmé&u ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),

¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychazi z porovnini pfedmétu ocenéni sc stejnym nebo obdobnym
picdmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné

funkéné souviscjici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi » &astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zigjma,

e) oceflovani podle Géetni hodnoty, kieré vychizi zc zplsobii ocefiovani stanovenych na zakladé
piedpish o OGéetnictvi,

f) ocefiovini podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny piedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci mctodou na zdkladé pfimého porovnani, a to na zakladé
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piepoétu pics cenu nebo wZitnou plochu zpravidla min. ¥ (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zakladé subjektivniho vyhodnoccni shodnych
paramelrti porovnavanych nemovitych véci, kieré se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lidit.
Tyto paramelry nazyvame kocficienty podobnosti. V kaZdém z koeficienti se hodnoti kladn¢ i
zaporné stranky, které jsou poté vyjadicny ¢iselng.

V piipadé, %c occiiovana nemovitd véc je vasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povodeii, atd.), lze viic uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piisludené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V piipadg, Zc pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srdZkovy kocficient niZsi
obchodovatelnosti ncmovité véci, neni-li ve znaleckém ukolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlastnickych podilii je uveden niZe.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkdt podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ vrealizovanych prodeji), obecngé (edy v aktuélni trZni ceny
porovnalelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véei nabizenych ¢i jiz prodanych jako cclek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduiji, nebot’ na realitnim trhu je takfka miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tatlo fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nivké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skute€nost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podild na memovitych
véecch, nybrz pouze srovnalelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véei, kdy se tak de€je
prostfednictvim uZiti koeficientu niz$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyse zmingného problematického aspektu pii obchodovini se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nekdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych véeech je rovnéZ nutné zminit, 7e situace, kdy piedmétem obchodni transakec neni celd
nemoviti véc, nybr# pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zijemce o koupi
nemovité véci znatny zdroj potenciondlnich potiZi, a to » toho divodu, Ze se po nabyli daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véei, tedy ncbude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovilé véei zecla libovolng dle vlastniho Gsudku ani sni takto
nakladat, nybr# bude do budoucna nucen vidy néjakym zpisobem kooperoval s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odraZeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlasinickych podilt k
prodeji, ktery je obecné niZsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena cela nemovitd vée, v disledku
&choZ je rovn&Z i dosahovand prodejni cena spoluvlasinického podilu nizsi, nez by napovidala
velikost konkrétmiho spoluvlasinického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ&i neZ polovina celé nemovilé véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZdi necZ tietina celé nemovité véei atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlasinického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skutecnost je takova,
#¢ v tomto p¥ipadé jsou vyic zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jeit¢ intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jed(& akcentovano.

Tato sni¥end obchodovatelnost musi byt pii oceflovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samozfejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
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ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i » dikee ustanoveni §2 odst. 2 zdkona
&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majctku: ,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cend,
kierd by byla dosaZena pii prodejich stejného, popFipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avfak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti irhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldsini
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné proddavajiciho nebo
kupujiciho, diisledky pifrodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldsini oblibou se
rozumi zvldsini hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vziahu k nim.
Obvykld cena vviadruje hodnotu majetku nebo sluzby a wrdi se ze sjednanych cen porovndnin. .,

S ohledem k vy3c nastingné obecng obtiZzné obchodovatelnosti spoluvlasinickych podila je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZsi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovil pouve jako souéin velikosti spoluvlastnick¢ho podilu s cenou celku. le
prolo nutné nejen zjisténou obvyklou cenu cclku pied korekei ceny vynésobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jeité cenu dale poniZit, a to koeficientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jedna sc o zakladni referencéni model a jecho aplikaci na vybrany soubor dat. V pripadé, 7e
v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vyic uvedeného, lze zvolit postup jiny, nicmeéné ten
musi byt ve #naleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiZ uvedeno vyse.

Primérna jednotkové cena ocefiované nemovité véci (JTCg) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véei (LUTCs). Jednothve
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkoveho
koeficientu K. Kocficient K. je vypoéten jako ndsobck jednotlivych koeficientit K1 az Ka. V
koeficientech jsou vahrnuty odli3nosti oceflované nemovité véei vzhledem k nemovitym véeem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykld cena occfiované nemovité véci byla vypoétena pfimym porovninim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovndvacich nemovitych véei.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Radova garaz Dolni Zdar u Ostrova (okr. Karlovy Vary) 19 200,- K&

Porovnavaci hodnota 19 200 K¢

Slabé stranky
- zanedbana tdrzba.

Obvykla cena
21 000 K¢

slovy: Dvacetjednatisic K&

KomentaF ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjiténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnini nemovitych véci ze sjednanych cen
(rcalizovanych prodejii) v daném misté a ase se skutenostmi #ji¥ténymi pii mistnim Setfeni. Pfi
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychézeli z tidaji uvedenych v kalastru nemovitosti a aplikaci
lietich stran (Valuo.cz). V databdzi jsme nadli srovnatelné porovnévaci nemovité veei, z nichZ jsme
vybrali ty, kleré nejvice odpovidaly ocefiované nemovité véci zcjména co do lokalily, velikosti, stafi
a celkového stavu; lylo porovnavaci nemovité vici byly nasledné pouzity pro vypolel obvyklé
ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil zjisténi obecné ¢i jinak stanoven¢ ceny nemovité véci. Nami
stanovend obvykla cena slouZi jako podklad pro stanoveni nejniziiho podani pro drazbu. To, jakou
ma nemovita vie skuteéné hodnotu, za niZ miZe byt v daném misté a ¢ase prodéna, se ukaZc teprve
v drazbé.

V souladu s vyde uvedenym byl proveden vypoéet porovndvaci hodnoty, ktery je uveden v odstavel
472
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zdkladé vysledkii analyzy, které jsou objeklivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromaZdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mozné jesté zodpovédét
snaleckou otdzku v zavislosti na charakleru a specifik oceflované nemovité véei. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiZ znalcc promitd své vlasini vkudenosti a vnasi do
znaleckého posudku subjcktivni prvek s odkazem, jak je napf. popsino v Advokalnim bulletinu
11/2020.

Na zakladé provedeného porovnéni s odkazem na soubor dal obsaZeny vySc v odstavel porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. occiiované nemovilé
véci, a laké s ohledem na piipadnd rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véei v nize uvedene
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 dal d byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) a7 e) byla provedena
le) zformuluje zavér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 21 000 K¢

slovy: Dvacetjednatisic K&

Otdhirka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/6 (jedna %estina) na pozemku parc. ¢. St. 50/45 (zastavénd plocha a nadvofi), jehoZ
soucasti je stavba: bez ¢p/te, »plisob vyuZiti: gardZ, véetné piisluSenstvi v kat. (zemi Dolni Zdar v
Ostrova, obee Ostrov, &ast obee Dolni Zd'4r, okres Karlovy Vary, zapsano na LV 1801,

Odpoveéd
Na zakladé vySe zjisiEnych skutenosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 21.000,-ICE.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlagky & 503/2020 Sb. Znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az ) té7 velkeré skuletnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou sniZovat
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nami zjisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely #ikona o ocefiovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vye, vychazime z realizovanych cen a z daji ziskanych pii mistnim Setfeni. V piipadé, 7e ndm
nebylo umonéno vnitfni ohledani nemovité véci, tak nas zAvér miiZe, ale i nemusi byt nepatme
zkreslen. Vy%e uvedené skutcénosti jsou zivislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavcbné-technické stavu oceflované ncmovit¢ véci osobami podilejicimi se na zpracovani
snaleckého posudku. Dle naseho odborného nézoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké Casti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro IV & 1801 v
Snimek katastralni mapy 1
Ortofotomapa 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 1
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Dopliujici informace
Odména byla sjedndna v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilcjici se na zpracovani znaleckého posudku:
TUDr, Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.
Ing. Jiii Roub
Ing. Luka$ Hotbauer
Jakub Chrastecky

Oznadeni osoby, kterd je povinna na Z4dost organu vefejiné moci osobné sivrdil nebo doplnit
vnalecky posudck ncbo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znaleckd
kancelat (§ 28 wdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancclafich a znaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podiva Znalecka spoleénost s.r.o., se sidlem v Praha | - Nové Mésto, Palackeho 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-7ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. ¢
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jich predpisii, do prvého oddilu
scznamu ustavil kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod Cislem ZP-23519 evidence posudki.

V Praze 31.12.2022
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