ZNALECKY POSUDEK

cislo polozky: 004290/2023

Znalecky posudck je podan v oboru ckonomika, odvétvi oceilovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
Ocenéni pozemki v k.. Skrle pro exekuéni fizeni &j. 120 EX 1824/09

nalec: Znalecka spolecnost s.r.o0.

Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Méslo
ey 'EXEKUTORSKY URAD KLATOVY
Zadavatel: S

JUDr. Dalimil Mika, LL. M., soudni exekutor
Adresa: 7a Berankem 836, 33901 Klatovy
OBVYKLA CENA 12 090 Kc

Pocet stran: 19 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni €islo: 1

Podle stavu ke dni: 30.01.2023 Vyhotoveno: V Praze 30.01.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/4 (jedna étvrtina) na pozemecich parc. €. St. 84/1 (zastavéna plocha a nadvoii), na
pozemku stoji stavba: bex Ep/Ce, (tech. vyh., VL. 98) a parc. & 772 (vodni plocha) v kat. tizemi
Skrle, obec Bilence, okres Chomutov, zapsano na LV 33,

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ucel znaleckeho posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 23.11.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroju dat

Znalecka kancelaf pii zpracovani znaleckého posudku vybira a definuje zdroje dat, kieré budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmét (véc),
vetejné zdroje, informacni databdze, informace ziskané pii misinim Setfeni ¢i jakakoli jind vstupni
data, jez maji byt zkouména a vyhodnocena, Znaleckd kancelad pii vybéru »droji dat postupuje
nasledovné:

1) Primédrnim »drojem dat je katastr nemovitosti a jeho pfidruZené aplikace.

. Katastr nemovitosti je soubor tidajit o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich seometrické a polohové urdeni. Jeho soucdsti je evidence vilastnickych a jimych
véenyeh prav a dal¥ich, zdkonem stanovenych, prdv k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje Fadu dileZitych tdaji o pozemeich a vybranych stavbdch a o jejich vlasinicich, a to dle
zatkona ¢ 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastrdlni zikon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je veffejnym seznamem, nevede Zddné osobni iidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
verefnon spravu, Obsahuje (aké udaje o tizemnich prveich, tizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.cz[*

Ziskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tietich stran a tim jsme ziskali dalsi udaje jako
jsou napt. mapové podklady Gzemi, ortofotomapy, tizemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pii klerém jsou sbirdna data o ocefiované nemovité
véci piimo na misté na zakladé vn€jsiho ohledéani, véetn€ pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nadm poskytnuta alespoil ¢astetna soufinnost jsou ziskdna dale data o wvnitinim
uspofadinim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochazi také k zaméFeni nemovité véci
v piipadé stavby je-li umoZnén piistup do viech prostor objekiu.

Daliim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spolenosti Valuo.cz, RE\WMAX, &i jinych realitnich
kancelafi, z ktergch lze ziskat fotografic, popis, rozméry ncjen srovnavacich vzorki. Tyto data je
nuiné polom jednoznaéné zidentifikovat s kalasirem nemovitosti, z kterého je ziskdna kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku éerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nascho odborného nazoru vliv na vypracovani
snaleckého posudku a zodpoviézeni uloZencého znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalecké kanccldic a
objednavka znaleckého posudku ze dne 13.10.2022 pod €. 120 EX 1824/09-127,

- informace ziskané pfi mistnim Scticni napi. fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjiSténi
skuteénosti dotéené nemovité véei dnc 23.11.2022,



- list vlastnictvi €. 33 ze dne 5.10.2022, vyholoveno bexiplaing dalkovym piistupem pro aéel:
Provedeni exekuce,

- katastrilni mapa, véctné ortofotomapy ze dnc 17.10.2022, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tietich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.C7) dile se
jedna o portaly statni spravy jako je napi. databaze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 17.10.2022,

- kopie Gizemniho planu obce Bilence z roku 2006,

- vyrozuméni o ohledéni ze dne 17.10.2022,

- informace o realizovanych cendch v dostupnych databazi (katastru nemovitosti):

- rcalizovany prodej vedeny pod €islem vkladového fizeni V-54/2022-503. Datum podani k
okamZiku 4.1.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fiveni V-2121/221-533. Datum podéni k
okamziku 23.6.2021,

- realizovany prodej vedeny pod €islem vkladového Fizeni V-5454/2022-503. Datum podani k
okamziku 5.8.2022,

- realizovany prodej vedeny pod ¢islem vkladového tizeni V-35/2022-533. Datum podani k
okamZiku 5.1.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-7589/2021-503. Datum podani k
okamziku 1.10.2021,

- realizovany prodej vedeny pod €islem vkladového Fizeni V-6382/2021-503. Datum podani k
okamziku 17.8.2021.

Podrobny popis dat, ktera byla pro ocenéni vybrana (srovnavaci vzorky) a pouzita dle
nadcfinovanych kritérii jc obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zdrojem dat jsou data ziskand primame z katastru nemovitosti a sckundarné 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 tfctich stran, protoZe nemaji zajem a vliv v dan¢ véci.

Data ziskdna pii mistnim Setfenim povazujeme #a vérohodnd a pravdivd, protoZe byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tietich stran,



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shbéru Ci tvorbé dat

Na zakladé delinovanych zdrojit dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle nize naznafeného
postupu.

V nalezu jc popsand occflovand nemovita véc, véetné jejiho okoli. Data byla vytvoiena na zikladé
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, idaje od vlasinika, dluZnika, povinného ncbo jiné osoby, byla-li mistnimu Setieni
piitomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, dzemnim plén aj.).

Zvypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskdny katastralni mapy pfedméinych
ocefiovanych nemovilyeh véei, véetné soufadnic GNSS a také propojeni s registrem tzemni
identifikace, adres a nemovilosti,

Dle vy3c popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjeklivng kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véel. Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost
vychizejici v charakleru ufivani nemovité véei, které jsou rozdéleny v nékolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, kleré se dile déli dle jejich zphsobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vybér z nadefinované mmoziny vrorkd. Kriléria jsou volena dle speeifika
occiiované véei subjcktivné, viz nize bod 4.2. Jedna se napf. o lokalitu, vyméru povemku, velikost,
slav, ald.

Jako primdrni zdroj dat pro srovndvaci veorky sloufi opét katastr nemovitosti (kupni
cena=rcalizovany prodej) a aplikace spolefnosti Valuo.cx, klerd propojuje data s katastrem
nemovitosti a rcalitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskdny fotografie, rozméry a popis
srovndvaciho vzorku. 7 katastru nemovitosti je ziskan 0daj o realizované (kupni) cené. Je-1i potieba
lze vyzadat také kopii kupni smlouvy. V piipadé, Zc¢ ncjsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér » dalabdze spoletnosti RE\MAX & jiné rcalitni databaze,
ktera taktcz jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovndvaciho vzorku.
Pokud ani v této databazi ncjsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledani srovnavaciho veorku
pouze na zikladé dal » kalastru nemovitosti. V tomto pfipad€ jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cené a RUIANu, viz vyde. 7 aplikaci (fetich stran lze pak dohledat fotografic ncmovité véci
z veiejné komunikace, ale zpravidla stariiho data.

Ziskdna data jsou niZe uvedena v pichledné tabulee v oddilu €. 4.2, kde je zobrazena fotografie
objekiu, jeho popis, viméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetné ¢isla fizeni
dj.

3.2. Popis postupu p¥i zpracovani dat
Vybrina data dle vadanych kritérii jsou zpracovavany v piichlednych tabulkach, pfevazné vietné
fotografii a popist. U srovndvacich nemovitych véei jsou také uvedeny rcalizované ceny se
souviscjicimi udaji.
3.3. Vycet sebranych nebo vytvoienych dat

Katastralni tidaje: kraj Ustecky, okres Chomutov, obec Bilence, k.. Skrle

Adresa nemovité viei:  Skrle, 430 01 Skrle

.



Mistopis

Obec Skrle je &dsti obee Bilence, Nachézi se cea 21 km severozapadné od mésta Louny, cea 11 km
severné od mésta Zatec a cca 8 km jihovychodné od mésta Chomutov, Jednd se o obec se zdkladni
infrastrukturou a s nizkou nabidkou obéanského vybaveni. Sirsi nabidka obtanského vybaveni je
dostupnd v Lounech, Zatci a v Chomutové. Do obee vedou silnice 111 tiidy.

Situace
Typ pozemku: Bd zast. plocha [ ostatni plocha O orna pida
[1 trvalé travni porosty [ zahrada [® jiny
Vyuzili pozemki: O RD [ byty [ rckr.objekt O garaze Bd jine
Okoli: O bylova zona O pramyslova zona 0] nakupni zona
& ostatni
Pfipojky: O/0Ovoda [O/0O kanalizace 0O /0 plyn
vef. / vl. B /0O clektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pé3ky): 0O MHD O Zclezniee B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice 1. ti. [ silnice 11, I11.tF.
Poloha v obei: okrajova Cést - samola
Pristup k pozemku B zpevnéna komunikace [ nezpevnéni komunikace

Pristup pres pozemky

parc. ¢. 789/1 Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001
Usti nad Labem

Celkovy popis nemovité véci

Oceiiované pozemky se nachazeji cca 150 m severozapadné a severng od okraje zasltavéné Casti
obce Skrle. Jednd sc o nesousedici pozemky riznych tvari. V katastru nemovitosti jsou pozemky
vedené jako vastavénd plocha a nadvofi a vodni plocha. Na pozemku parc. €. 772 se nachazeji
kefové porosty. Na pozemku parc. €. St 84/1 se naché«i elekiricka rozvodna, kterd neni piedmétem
ocenéni. Pozemky jsou mirné svazité. V dobé ocefiovani byly pozemky neudrZované a &asteéné
vyuZivané. K pozemku pare. €. 772 je pristup po zpevnéné cesté nachdzejici se na povemku parc. &
TR9/1, klery je ve vlastnictvi Usteckého kraje.

Pripojky IS jsou v dosahu. Pfipojky nebylo mozné ovefil.

V tzemnim planu je pozemck vedeny jako plocha tiéelové komunikace v zastavéném Gizemi obee a
plocha nivké velené.

Souéasti ocenované nemovité véci jsou porosty. Tylo skuteénosti jsou »zohlednény v celkové cené
obvyklé.

Pislusensivi nebylo #ji5iéno. Tylo skuteénosti jsou zohlednény v celkové cené obvyklé.
Vécna biemena nebyla #idiéna.

Ohledani nemovité véci bylo provedeno dne 23.11.2022. Povinny byl vyrozumén o provedeni
mistniho Scticni. Ve stanoveny ¢as a na misto samé se nedostavil a nepredlozil dokumentaci.



Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci: R
NE Nemovild véc je Fadne zapsana v katastru nemovitosti
NE Pristup k nemovité véci je zajisién piimo z vefejné komunikace

Komentai: K pozemku parc. €. 772 je piistup po zpevnéné ceslé nachdzejici sc na pozemku
parc. & 789/1, ktery je ve vlastnictvi Usteckého kraje.

Rizila spojena s umisténim nemovité véei:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavoveém tzemi

Vécna bi'emena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce
Komentai: Vécna bifemena nebyla #jiSléna.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajiména
Komentaf: Najemni smlouvy nebyly zjistény.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zakladé popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako kocficienty (mimo KRC a KUV) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zdkladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 6 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

PouZity vybrany srovndvaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovnavaci metodouw, v kierych byly subjcktivné hodnoceny
jednotlivé odlifnosti od occfiované nemovité véci. Pii analyze dal se zohlediiuji jednotlivé
odlisnosti pfird7zkou nebo srdZkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiovang nemovité veci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- typ pozemkil: stavebni pozemck a pozemek komunikace
- lokalita; k.0, Skrle, blizké okoli do cca 5 km

4.2. Ocenéni

Pozemek (cast 1)
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Skrle (okr. Chomutov)
Porovndvaci metoda

Piehled srovnatclnych pozemki:

Nizev: k.1. Skrle, realizovany prodej zc dne 4.1.2022, V-54/2022-503
Popis: Jedna se o realizovany prodej stavebnich pozemki parc. & 19 a parc. €. 819 v k..
Skrle o vyméte 571 m?,

Koeficienty:

redukec pramenc ceny - 1,05

velikost pozemku - 0,80

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastavéni poz. - 0,20

inlenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& [m*] JC [ Kém? | Kc [ Ké/m? ]

350 000 571 612,96 0,15 91,94

Nazev: k.i. Velemysleves, realizovany prodej ze dne 23.6.2021, V-21 21/2021-533

Popis: Jedna se o realizovany prodej stavebniho pozemku parc. € 1582/13 v k..
Velemysleves o vyméie 497 m?.

Koelicienty:

redukce pramene ceny - 1,10

velikost poremku - 0,80

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 0,20



intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova eena  Kocficient  Upravena JC.
| K& | [ m? ) JC [ K&/m* Kc [ K&/m? ]
149 100 497 300,00 0,18 54,00

Nazev: k.. Bilence, realizovany prodej ze dne 5.8.2022, V-5454/2022-503

Popis: Jednd sc o realizovany prodej stavebniho pozemku parc. €. 1/1 v k.. Bilence o
vyméie 672 m?,
Kocficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozembu - 0,80
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastaveéni poz. - 0,20
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,90
ivaha »pracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovd cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? | Kc | K&/m? |
113 980 672 169,61 0,14 23,75
Minimalni jednotkova porovndvaci cena 23,75 K&/m?
Pramérna jednotkova porovnavaci ccna 56,56 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnivaci cena 91,94 K&/m?

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V plipadé pouZziti
sjcdnanych cen, které byly sjednany v del$im Casovém tseku, bude v tomio koeficientu vyjadicn
vyvo] obvyklé ceny v €asc. Na zakladeé Casové fady bude piisluinym indexem sjednand cena
promitnuta do soutasného obdobi, v kterém jc ocenéni provedeno.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiyje: moZnost zaslavéni ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosli pozemki zohlediiyje: velikost occiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym veécem srovnavacim.,

Kocficicnt intenzity vyuZiti zohlediiuje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient polohy poremku: »ohlediiyje polohu nemovitych véei v rdmei izemniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a pfislufenstvi ocefiovanych nemovilych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

-0



Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediuje dopravni dostupnost ocefovanych nemovitych véei
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient ivahy zpracovatele zohlediuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

Druh pozemkn Parcela &. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky  Celkova cena
[m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] | K& |
zastavéna plocha a St 84/1 8 57,00 1/4 114
nadvoii
Obvykla cena pited korckei ceny 114
NiZE obchodovatelnost minoritnich *0,70 - 79,80

spoluvlastnickych podilii
Celkovia vyméra pozemku

= ]

Hodnota pozemlii cellkem 80

Pozemek (Cast 2)
1. Hodnota pozemkd

1.1. Pozemky Skrle (okr. Chomutov)
Porovnavaci metoda

Prchled srovnatelnych pozemkii: -

Nazev: k.. Velemysleves, realizovany prodej ze dne 5.1.2022, V-35/2022-533

Popis: Jedna se o realizovany prodej pozemki komunikace pare. € 315/2 a parc. €. 315/3 v
k. Velemyileves o vyméie 542 m?.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,05

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mornost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,20

vybavenost pozemku - 0,90

tvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotlova cena  Kocficient  Upravend JC.
[K&] | m? | JC [ K&/m* ] Kc [ Kém? |
20 240 542 37,34 1,13 42,19

‘Nizev: L. Bfezno u Chomutova, realizovany prodej ze dne 1.10.2021, V-7589/2021-503

Popis: Jedna sc o realizovany prodej pozemku komunikace pare. €. 502/4 v k.. Bfczno u
Chomutova o vyméic 38 m%.

Kocficienty:

redukee pramene ceny - 1,10

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zaslaveni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00
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vybavenost pozemku - 1,00

tivaha zpracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC | K&/m? | K [ Ké/m* ]
3700 38 9337 1,10 107,11

Nizev: k.t. Bifezno u Chomutova, realizovany prodej ze dne 17.8.2021, V-6382/2021-503

Popis: Jedni se o realizovany prode) pozemku komunikace parc. €. 714/2 v k.. Biezno u
Chomutova o vymeéfe 94 m?,

Koeficienty:

redukee pramenc ceny - 1,10

velikost poremku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastavéni poz. - 1,00

intenvita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,70

uvaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vymdéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& | [m*] JC [ Kém? ] Ke | K&m? |
18 140 94 192,98 0,77 148,59

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 42,19 K&/m?

Primeérna jednotkova porovnavaci cena 99,30 K&/m*

Maximdlni jednotkové porovnavaci ccna 148,59 Ké&/m?

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemkii
Kocficicnt redukee pramene ceny zohlediuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
sjednanych cen, které byly sjednany v deldim ¢asovém useku, bude v tomto koelicientu vyjadien
vyvo] obvyklé ceny v &ase. Na zikladé Casove fady bude piisluinym indexem sjednand cena
promitnuta do soucasného obdobi, v kierém je ocenéni provedeno.

Kocficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediinje: velikost occfiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacin.

Koeflicient intenzity vyuZiti zohlediuje: intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohledfiuje polohu nemovitych véei v ramei tizemniho cellu (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluinost) vzhledem k nemovitym véeem srovnavacim.

Koelicienl vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a prisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovilym vécem srovnavacim.

Kocficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véei
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient iivahy zpracovatcle zohledije prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotlkova Spoluvlastnicky Celkovi cena
| m?| cena podil pozemku
| Ké/m? ) [ K& |
vodni plocha 772 654 99.00 1/4 16 187
Obvykli cena pited korekei ceny 16 187
(N1#3 obchodowvatelnost minoritnich % 0,70 = 11 330,90
spoluvlasinickych podili
Celkova viméra pozemki 654  Hodnota pozemku celkem 11331
Postup vypodtu

Ziskana data se vyhodnocuji prim&mé metodou porovndvaci, vyjimeéné dle specifikace nebo
charaktern nemovité véci lze pouit 1 jiné metody napt. vynosovou v lakovém pFipadné je volba
metody v posudku fadné odiivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou™ ve smyshu definice uvedenc §2, odst. 1 az 9 zakona C.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné néklerych zikoni (zdkon o occfiovani majetku), ve
znéni pozdéjiich predpisi:

1} Pokud tenlo zdkon nestanovi jiny zphisob ocefiovani, oceiiuji se majetek a sluzba obvyklou
Cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, klerd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, ktere
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy%e se nepromilaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zv1aSini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vzlahy men
prodavajicim a kupujicim. Zvladini oblibou sc rozumi zvlastni hodnota piikladanda majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vetahu k mim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi sc ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V oditvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it, ocefluje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud #vIa3tni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom sc zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou sc pro Géely tohoto zdkona rozumi odhadovana &dstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluFba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuleénéném v souladu s principem trZniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazdd ze stran jednala informované, uvizlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu sc pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze Géastnici smény jsou osobami, kieré mezi schou
nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a tr¥ni hodnotly a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zigjme,
jejich pouziti, véetné pouzitych Gdajh, musi byt odivodnéno a odpovidat drubu pfedmétu ocenéni,
téclu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trZni hodnoty stanovi vyhlagka.
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(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle toholo #dkona jinak ncZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnola,
je cena zjisténa.

(#) Sluzbou je poskytovani éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkii Cinnosli.
(9) Jinym zpusobem ocefiovani stanovenym timto zakonem ncbo na jcho zakladg je

a) nakladovy zpilisob, ktery vychazi z ndkladd, které by bylo nuino vynaloZil na pofizeni piedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, klery vychds v vynosu z pfedmétu ocenéni skutcéné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokoveé miry),

¢) porovndvaci zptsob, klery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim (é% ocenéni véei odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véci,

d) ocenoviani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou piedmét ocenéni »ni nebo
ktera je jinak ziejma,

¢) ocefiovani podle uéetni hodnoty, které vychazi ze zplisobli ocefiovani stanovenych na zakladé
predpisil o Géetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoly, které vychédzi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanovencém obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanon ccnou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ve sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na zidkladé pfimého porovnani, a to na zakladé
pfepodtu pies ccnu ncbo uzZitnou plochu zpravidla min. tf (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovilych véci. Porovnani je provedeno na zakladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovndvanych nemovitych vécei, kieré se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
T'yto parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V ka¥dém =z koeficientl sc hodnoti kladné i
zaporné stranky, kter¢ jsou poté vyjadieny ¢iselné.

V piipadé, e oceflovand nemovitd véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povoden atd.), lze vySe uvedenou v¥slednou obvyklou cenu upravit srazkou v piislusené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V pripadé, ¢ pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje sraZkovy koelicient niZi
obchodovalelnosti nemovité véei, neni-li ve znaleckém tkolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup ocenovini spoluvlasinickych podili je uveden nize.

Metodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychari ve veorki podobnych nemovitych wéei
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejit), obecné ledy w»aklualni trZni ceny
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porovnatelnych nemovitych véci, aviak ncmovitych véci nabizenych ¢ jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovilé véci nachizi 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 takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci, Talo lakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovityeh véeech je pfimym
dusledkem nivké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti na nemovitych vécech. Skutenost, Zc
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
viecch, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovilé véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovné% vohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovilé véci, kdy sc tak déje
prostiednictvim w#iti koeficientu niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vysc zminéného problematického aspekiu pii obchodovéni sc spoluvlastnickym podilem na
nemovilych vecech spoéivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovilych vecech je rovndZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni ccla
nemoviti vée, nybr# poure spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véei znaény zdroj polenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vylutnym vlastnikem nemovité veei, tedy ncbude opravnén
rovhodoval o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlasiniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybr? bude do budoucna nucen vidy néjakym zpisobem kooperoval s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tylo nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlasinického podilu na nemovité véci, se
nasledng odra¥eji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlasinickych podila k
prodeji, ktery je obecnd niZ&i v porovnani sc situaci, kdy je nabizena celd nemovitd véc, v diisledku
¢choZ je rovnéz i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niz8i, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena nizdi neZ polovina celé nemovité vécei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ% neZ tictina cclé nemovité véci atp. Nejinak je tomu 1 v piipadé prodecje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou veiejné drazby, naopak skuletnost je takova,
7c v tomfo piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeité intenzivn&ji, nebol’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
nesnaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je3i& akcentovano.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pfi oceflovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samozigjmeé zohlednéna a lalo komplikace musi byt promitnuta do zjisténe obvykle
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatng vyplyva i » dikce ustanoveni § 2 odst. 2 zakona
¢.151/1997 Sh., o ocefiovani majctku: ,, Obvyklou cenou se pro nicely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pii poskylovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Prifom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimorddmich okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldstni
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav lisné proddivajiciho nebo
kupujiciho, disledky privodnich & jinyeh kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vzlahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi proddavajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se
rozumi zvld§tni hodnota prikldadand majetku nebo sluzhé vyplivajict z osobniho vztahu k nim.

S ohledem k vySe nastingné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niz8i, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému  vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou ccnu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlasinického podilu s ccnou celku. Je
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proto nuiné nejen zjidténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vyndsobil spoluvlastnickym

podilem, nybr# jed& cenu dale poniZit, a to kocficientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jednd se o zakladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadg, Ze
v ojedinélych pfipadech nelze postupovat dle vyse uvedeného, lze zvolil postup jiny, nieméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiz uvedeno vy3e.

4.3. Vysledky analyzy dat

Pozemek (¢ast 1)

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Skrle (okr. Chomutov) 80,- K¢

Pozemek (€ast 1) - Obvykla cena
90 K¢

slovy: Devadesal K&

Pozemek (East 2)

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Skrle (okr. Chomutov) 11 331,-Ke¢

Pozemek (¢ast 2) - Obvykla cena
12 000 K¢

slovy: Dvanacttisic K&

Hodnota pozemku 11 411 K&

Slabé stranky
- omezena moznosl astavéni pozemk.

Obvykla cena
12 090 K¢

slovy: Dvanacttisicdevadesat K¢
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjidténi ccny obvyklé klademe diraz na srovndni nemovitych véei ze sjednanych cen
(realizovanych prodejil) v daném misté a ¢ase se skuteénostmi zjiSl€nymi pfi mistnim Setfeni. Pii
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychazeli z Gdaji uvedenych v katastru nemovitosti. V
databdzi jsme nasli srovnalelné porovndvaci ncmovité véci, z nichZ jsme vybrali ly, kieré nejvice
odpovidaly ocefiované nemovité véci zejmeéna co do lokality, velikosti, stafi a celkoveho stavu; tylo
porovndvaci nemovité véci byly nasledng pouZity pro vypocet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny
nemd a cil 7ji%eni obeené € jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena
slou#i jako podklad pro stanoveni ncjniZiiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc
skuteéné hodnotu, za niZ miive byt v daném misté a éase prodana, se ukaZe teprve v draZbe.

V souladu s vyic uvedenym byl proveden vypoéel porovnivaci hodnoty, ktery je uveden v odstavel
4.2,
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkid analyzy

Na zdkladé vysledkii analyzy, které jsou objcktivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromazdénymi a vpracovanymi daty, zpravidla ncni moZné jeité zodpovédét
znalcckou otazku v zavislosti na charakteru a specifik ocenované nemovité véci. Znalce interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiZ znalec promitd své vlasini zkuSenosti a vnasi do
znaleckého posudku subjektivni prvck s odkazem, jak je napi. popsano v Advokdainim bulletinu
11/2020.

Na zékladé provedencho porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vyde v odstavei porovnavaci
meloda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. ocefiované nemovité
véci, a také s ohledem na piipadnd 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 #droj dat byla provedena ]
) sebere nebo vylvoii dala B ~ byla provedena
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
g) inlerpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
) zkontroluje sviij postup podle pismen a) aZ c) ) ~ byla provedena
ie) zformuluje zavér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpoved

Otazka ¢, 1

Znaleckym ukolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou ideélniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/4 (jedna étvrtina) na pozemku parc. &. St. 84/1 (zaslavénd plocha a nadvoii), na pozemku
stoji stavba: bez &p/ée, (tech. vyb., VL 98) v kat. izemi Skrle, obec Bilence, okres Chomutov,
zapsano na LV 33,

Odpoved’ & 1
Na zakladé vyse zjisténych skute¢nosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 90,-Ké,

Otazka ¢, 2

Znaleckym ukolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/4 (jedna &tvrtina) na pozemku parc. & 772 (vodni plocha) v kat. tzemi Skrle, obee
Bilence, okres Chomutov, zapsano na LV 33,

Odpovid’ & 2
Na zakladé vyse zjisténych skuteénosti dle nami vybranych »drojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhleng vysi 12.000,-Ké.

OBVYKLA CENA 12 090 K¢

slovy: Dvanécttisicdevadesat K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
MNebyly zjistény.

~ SEZNAM PRILOH g

pocel stran A4 v piiloze:

Vvpis z katastru nemovitosti pro IV €. 33
Snimek katastralni mapy

Orlolotomapa

Mapa oblasti

li'otodokumentace nemovite véci
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Dopliiujici informace
Odména byla sjednéna v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mer. Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.
Ing. Iifi Roub
Ing. Lukas Ilofbauer
Jakub Chrastecky

Oznaéeni osoby, kierd je povinna na #adost organu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancclai (§ 28 zakona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl piibrén.

E ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spoletnost s.r.o., se sidlem v Praha | - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &j. 165/2010-OD-7ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sh. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgj§ich piedpist, do prvého oddilu
seznamu Ostavi 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 004290/2023 evidence posudkil.

V Praze 30.01.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

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