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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym 0kolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnickeého podilu o
velikosti 1/6 (jedna Sestina) na bytové jednotky €. 681/2 (byt) v budové Chodov &.p. 679, 680 a 681
(bytov§ diim, LV 5996) na pozemku parc. & 2135 (zastavéna plocha a nadvoii) véeiné podilu na
spoletnych &astech domu a pozemku o velikosti 548/25245 v kat. tizemi Dolni Chodov, obce
Chodov, ¢ist obce Chodov, okres Sokolov, zapsano na 1.V 6033.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ukel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuénf fizeni.

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

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 22.11.2022,



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

7nalecka kanceldi pfi vpracovani znaleckého posudku vybird a definujc zdroje dat, kter¢ budou
v daném znalcckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, vkoumany piedmét (véc),
vefejné zdroje, informaéni databave, informace ziskané pfi mistnim Setfeni &i jakakoli jina vstupni
data, jeZ maji byt zkoumana a vyhodnoccna. Znaleckd kanceldf pii vybéru zdrojii dat postupuje
nisledovne:

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

., Katastr nemovitosti je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geomelrické a polohové urceni. Jeho soucdsti je evidence viastnickych a finych
véenyeh prdv a dalsich, zdkonem stanovenych, prav k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje Fadu dilezitich tidajii o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a lo dle
zdkona & 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katasirdini zdkon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovilosti (RUIAN) je jednim ze zdakiadnich regisirii vefejné
spravy. Je veiejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
verejnou spravi. Obsahuje také iidaje o tizemnich prveich, tizemné evidencnich jednotkach a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.czf*

7iskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tictich stran a tim jsme ziskali daldi ddaje jako
jsou napf. mapové podklady tzemi, ortofotomapy, Gzemni plany aj.

2) Sekunddrmim zdrojem dat je misini Setfeni, pii kterém jsou sbirdna data o ocefiované nemovilé
véei pHmo na misté na zakladé vngjsiho ohledani, véetng pofizeni podrobné folodokumentace.
Pokud je ndm poskylnuta alespoii &istetnd soudinnost jsou viskdna dale data o vnitinim
uspofadinim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochézi také k zaméFeni nemovilé vici
v piipadé stavby je-li umoZnén piistup do viech prostor objektu.

Daliim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, RE\WMAX, & jinych realitnich
kanceldfi, z kterjch lze viskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnévacich vzorki. Tylo data je
nutné potom jednoznaéné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskana kupni cena.
‘l'uto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

NiZc uvadime vypis podkladd, z kterych bylo pii vyhotoveni #naleck¢ho posudku erpéno. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborné¢ho nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného vnaleck¢ho ukonu:

- usneseni soudniho cxckutora JUDr. Dalimila Miky, T.I.. M. o ustanoveni znalecké kanceldfe a
objednévka znaleckého posudku ze dne 20.10.2022 pod &j. 120 EX 6470/10-248.

_ informacc ziskané pfi mistnim Sctfeni nap¥. fotodokumentace potizena pii prohlidee, #jidténi
skutenosti dotéené nemovité véci dne 22.11.2022,

v



- list vlastnictvi & 6033 ve dne 30.11.2022, vyhotoveno délkovym pfistupem pro uéel: Provedeni
exekuce,

- katastrdlni mapa, véetné ortofotomapy ve dne 21.10.2022, vyhotoveno pies aplikaci kalastru
Marushka, RUTAN,

- aplikace tictich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodfiova mapa CR - EDPP.CZ) dale se
jedna o portaly statni spravy jako je napf. databaze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
scrveru mapy.c# ve dne 21.10.2022.

- vyrozuméni o ohledani ze dne 20.10.2022.

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

- rcalizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-1592/2022-409. Podani k
okamZiku 25.3.2022, sparovany s databazi Valuo.cz pod Cislem #1025623,

- realizovany prodej vedeny pod Cislem vkladového fizeni V-4327/2022-409. Todani k
okamziku 16.8.2022,

- realizovany prodej vedeny pod é&islem vkladového fizeni V-1577/2022-409. Podani k
okamziku 24.3.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &slem vkladového Fizeni V-3099/2022-409. Podani k
okam#iku 6.6.2022, sparovany s databazi Valuo.cz pod Cislem #1018454,

- realizovany prodej vedeny pod &slem vkladového fizeni V-3072/2022-409. Todéni k
okamziku 3.6.2022, sparovany s databdzi Valuo.cz pod ¢islem #1005531,

- Castetna kopic prohlaseni vlasinika,
- znalecky posudek &. ZP-3476 ze dne 27.3.2013.
Podrobny popis dat, kierd byla pro ocenéni vybrdna (srovnavaci vzorky) a pouZita dle

nadelinovanych kritérii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zdrojem dat jsou data ziskand primamé v katastru nemovitosti a sekundérné z databazi aplikaci
tfctich stran na nich navazujici.

Dala lze povaZovat za vérohodné, protoZe katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobné lze
uvazoval u aplikaci u tietich stran, protoZe nemaji zdjem a vliv v dané véci.

Data ziskdna pii mistnim Scticnim povaZujeme za vérohodna a pravdivd, protoZe byla porovnina
vnalcem s podklady va katastru nemovitosti aplikaci (fetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ci tvorbé dat

Na zéklad@ definovanych zdrojii dat je proveden 7 t&chto souboru vybér dat dle niZe naznageného
postupu.

V néalezu je popsani oceifiovand nemovitd vée, vietné jejiho okoli. Data byla vytvofena na zikladé
provedeného sbéru informaci z katastru nemovilosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véei, tdaje od vlasinika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setieni
piitomna) a z aplikaci tietich stran (mapové podklady, izemnim plan aj.).

Zvypisu z listu vlastnictvi jsou zkatastru nemovitosti ziskdny kalastrilni mapy predméinych
ocefiovanych nemovilych véci, véetngé soufadnic GNSS a také propojeni s registrem uzemni
identifikace, adres a nemovilosti (obsahujc také data o napojeni nemovité véci na inZenyrske sité,
zpiisob vylapeni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dlc vyse popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjcktivné kriteéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véei. Zdkladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychézejici z charakteru uZivani nemovité véci, kieré jsou rozdéleny v nékolika zikladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dale déli dle jejich zpisobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vybér znadefinované mnoZiny vzorkd. Kritéria jsou volena dle specilika
occfiované véci subjektivng, viz nize bod 4.2, Jedn4 se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
slav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouZi opét katastr nemovitosti (kupni
cena=realizovany prodcj) a aplikace spoletnosti Valuo.cz, klerd propojujc data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inverce jsou ziskany fologralie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7 katastru nemovitosti je ziskan (daj o rcalizované (kupni) ceng. Je-li potieba
lze vy7adat také kopii kupni smlouvy. V piipadé, Ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalczeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spoleénosti RE\WMAX ¢i jiné realitni databaze,
ktera takié? jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databdzi ncjsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zikladé dat z katastru nemovitosti. V tomto pfipad€ jsou k dispozici pouze udajc o kupni
cend a RUIAN, viz vvde. 7 aplikaci tictich stran 1ze pak dohledat fotografie nemovité véci z veicjné
komunikace, ale zpravidla starSiho data.

7Ziskana data jsou ni¥e uvedena v piehledné tabulce v oddilu €. 4.2, kde je zobrazena fotografie
objektu, jcho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetn€ Eisla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybréna data dlc zadanych kritérif jsou zpracovavany v piehlednych tabulkach, prevazné véetné
fotografii a popisi. U srovndvacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizovane ceny sc
souvisejicimi tdaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni udaje: kraj Karlovarsky, okres Sokolov, obee Chodov, k.i. Dolni Chodov
Adresa nemovité véci:  Budovatelii 681, 357 35 Chodov

Mistopis

Mésto Chodov se nachazi v Karlovarském kraji, cca 7 km zépadng od mésta Karlovy Vary, cca 10
km scverovychodng od mésta Sokolov a cca 9 km jiZn¢ od mésta Nejdek. Méstem protcka
Chodovsky potok. Jedna se 0 mésto s rozvinutou infrastrukturou a sc stfedné rozsifenou nabidkou
obtanského vybaveni. Rozififend nabidka ob&anského vybaveni je dostupna ve vySe zminénych
méstech. 7e vzdélavacich zafizeni se ve mésté nachazi mateiské, zakladni a stfedni Skoly véeiné
ZUS a gpymndzia. Zdravotni péei ve mésté zajisl'uje poliklinika a lékdrny. Nakup vboZi jc dostupny
v supermarketech. Ve mésié se dale nachazi posta, kulturni stfedisko, kino, knihovna a sportovni
hala. Dopravni obsluZznost mésla vaji¥tuji autobusy MIID, pfimésiské autobusy a vlaky.

Ocefiovand nemovitd viéc sc nachdzi v zastavéné ¢asti mésta Chodov v ulici Budovateli ¢.p. 681 v
sidlistni zastavbe,

Zastavka autobusu .Chodov, sidli¥l&” sc nachazi cca 210 m od occfiované nemovilé véci.
Zelezniéni stanice ,,Chodod™ se naché«i cea 2 km od ocefiované nemovilé véci.

Situace
Typ pozemku: ¥ zast. plocha [ ostatni plocha O orna pida
[ trvalé travni porostly 1 zahrada [ jiny
Vyuziti pozemki: 0O RD = byty O rckr.objekt O garaze O jiné
Okoli: [ bytova zona O primyslova zéna O nédkupni zoéna
[ ostatni
Piipojky: E/Ovoda [©E/O kanalizace & /O plyn
vef. / vl. & / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): E MHD [ Zeleznice @ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice L. ti. B silmice 11,111t
Poloha v obei: 3irsi centrum - sidli%tni zastavba
Piistup k pozemku [ zpevnéni komunikace [ nezpevnéna komunikace

PFistup pfes pozemky
parc. €. 2049 Mésto Chodov, Komenského 1077, 35735 Chodov

Celkovy popis nemovité véci

Jedna sc o samostatng slojici bytovy dim panelové konstrukee sc tfemi vchody a tfemi Cisly
popisnymi. Dim je pravdépodobng zaloZen na zékladovych roftech. Budova ma 7 nadzemnich
podlazi, kde sc nachazeji jednotky, sklepy a spoletné prostory. V budové je vytah. Jednothve
jednotky jsou pFistupné z centrdlniho schodi$i&. Sticcha budovy je sedlova. Na sticdc jsou Zlaby se
svody. Klempifské konstrukee jsou z pozinkovaného plechu. Sou¢asti stfechy je bleskosvod.
Stavebné-technicky stav objektu je dobry. Vchodové dvefe do budovy jsou hlinikové prosklené.
Okna domu jsou plastovd. Fasdda budovy je zateplend. Pfistup k ncmovité véci je po mistni
zpevnéné komunikaci s chodnikem. Parkovani jc omezen€ v okoli domu.



Ocefiovana jednotka & 681/2 se nachdzi v budové &.p. 681 ve 2. NP a jcji dispozice je 2+1.
Jednotka ma hlavni mistnosti orientované na severovychodni a jihozdpadni svétovou stranu.

Dispoziéni feSeni jednotky:

kuchyii 8,5 m’
pokoj 17,1 m?
pokoj 19,4 m*
piedsii 6,7 m?
koupelna 2.1 m?
wC 1.0 m*
uZzitna plocha 54,8 m*

K bytu patii sklepni koje (1.4 m?). Plocha sklepni kaje se nezapocitava do celkové uZitné plochy
jednotky. Uzitnd plocha jednotky je 54,8 m® UZitna plocha bytu byla urfena » adajii kopic
prohlaseni vlastnika.

Z inZenyrskych sili je nemovita véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a clektiinu.
Vytapéni bytu je Gstiedni. Ohfev teplé vody je centrélni. Pfipojky ncbylo moZné ovefit.

Na pozemku pare. & 2135 stoji bytovy diim &.p. 679, 680 a 681. Pozemek jc obdélnikoveého tvaru.
V Katastru je veden jako zastavéna plocha a nadvofi. Celkova plocha pozemku je 536 m”. Pozemek
jc v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlasinikii jednotek. Pozemek je pfistupny pies
pozemek parc. €. 2049, kiery je ve vlastnictvi mésta Chodov.

PFisluSenstvim nemovité véci je sklepni koje. Tyto skuteénosti jsou zohlednény ve vysledné ceng
obvykle.

Najemni smlouvy nebyly »jift€ny. Vécna biemena nebyla vjidténa.

Ohledani bylo provedeno dne 22.11.2022 bez uéasti spoluvlasinika nemovité véci. Nebylo
umoZnéno vnitini ohledani. Povinny byl vyrozumén o provedeni mistniho Setfeni. Ve stanoveny Cas
a na misto samé se nedostavil, neumoznil provedeni mistniho Zetieni (vnitini ohledani) a
nepiedlozil stavebné technickou ani jinou dokumentaci.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NLE Nemovila vEe jc Fadné zapsdna v katasiru nemovitosti

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

NE Pfistup k nemovité véci je »ajiftén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véei:
NE Nemovita véc neni siluovéna v zaplavoveém tzemi

Vécna bi'emena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exckuce

Komenldf: Vécna biemena nebyla zjisténa.




Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentaf: Najemni smlouvy nebyly zjitény.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

Na zakladé popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako kocficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném »naleckém posudku viz 4.2.

Na vaklad® vyhodnoceni kritérii bylo nalezeno vkatastru nemovitosti 5 srovnalelnych
realizovanych transakei, jak jsou popsané v Casti 4.2.



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérif byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovnéavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlisnosti od ocefiované nemovité véci. PFi analyze dat sc zohlediiuji jednotlivé
odli%nosti pfirazkou nebo srdZkou s ohledem také na slabé a silné strinky occilované nemovite véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- velikost byt od 54 m? do 57 m?,
- lyp nemovité véci: jednotka,
- lokalita: Chodov.

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka €. 681/2 Chodov

Oceiiovand nemovitd vée
UZitna plocha: 54,80 m?

Zdiuvodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnini:

Kocficient K1 zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V pfipadé pouziti sjednanych cen, ktcré
byly sjedndny v deldim &asovém tascku, bude v tomto koeficientu vyjadicn vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zikladg éasové fady bude pfisluinym indexem sjednand cena promitnuta do soucasného
obdobi, v klerém je ocenéni provedeno.

Kocficient K2 zohlediiuje velikost occiiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 vohlediinje polohu nemovité véci v rdmei izemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci funkéniho celku (podlaZi, orientace,
piistup) vzhledem k ncmovitym vécem srovndvacim.

Kocficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piislufenstvi occiiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim. Vybavenim se pievaZng rozumi vyskyt balkonu, lodZie, sklcpa,

sklepni koje, komory aj.

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

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

Koeficient K& zohledfiujc prodejnost nemovilé véci na soucasném realitnim trhu.

A 1



Srovnatelné nemovité véci;

Nazev: Jednotlka €. 681/8 Chodov
Lokalita: Budovatclii €.p. 681
Popis: Byl & 681/8 sc nachazi ve mésté Chodov v ulici Budovatelt ¢.p. 681. Diam ma 7

nadzemnich podlaZi. V budové je zrekonstruovany vytah. Budova je ve velmi

dobrém stavu. Byt se sklad4 z kuchyné, obyvaciho pokoje a samostatné loZnice. K

bytu nalezi sklepni kdje. 7. inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupng

piipojky. Parkovani je omezené v okoli domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni

zpevnéné komunikace s chodnikem.
U#Zitna plocha: 54,80 m*

PouZité koelicienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,03
K2 Velikosti ohjekiu 1,00
K3 Poloha v ramei Gzemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 25.3.2022
K6 Celkovy stav 1,00 (V-1592/2022-409)
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena |K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m* Kc [K&/m™]
1 290 000 54,80 23 540 1,03 24 246
Nizev: Jednotka ¢ 671/3 Chodov
T.okalita: (Jsadni €.p. 671
Popis: Byt & 671/3 se nachdzi ve mésté Chodov v ulici Osadni &p. 671. Diim ma 7

nadzemnich podlazi. V budové je vytah. Budova je v dobrém stavu. 7. inZenyrskych

siti je nemovild vée napojena na dostupné piipojky. Parkovani je omezené v okoli|

domu. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
Uzitna plocha: 54,80 m?

Pouzité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1.00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v ramei tizemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00

K35 Provedeni a vybaveni 1,00

K6 Celkovy slav 1,00 Zdroj: realizovany prodej »

K7 Vliv pozemku 1,00 16.8.2022

K8 Uvaha zpracovalele ocenéni 1,00 (iASE R
Cena |K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

1 100 000 54,80 20073 1,00 20073
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Nazev: Jednotka €, 686/6 Chodoy

Lolalita: CSA &.p. 686

Popis: Byt & 686/6 sc nachazi ve mésté Chodov v ulici CSA &p. 686. Dim ma 7
nadzemnich podlaZi. V budové je vytah. Budova je v dobrém stavu. Z inZenyrskych
siti je memovitd v&c napojena na dostupné pifpojky. Vytapéni bytu je dstiedni
dalkové. Parkovéni je omezené v okoli domu. Piistup k nemovité véci je z mistni
spevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 54,80 m?

Pouiité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,03

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v rdmei izemniho celku 1,00

K4 Poloha v rdmei [unkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 1,00

K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realizovany prodej z

K7 Vliv pozemku 1,00 24.3.2022

K8 Uvaha vpracovatcle ocenéni 1,00 QUELERIA2-9)
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn, cena Celkovy koef. Upraveni j. cena

[m?] Ké&/m?* Kc [K&m?]

1 030 000 54,80 18 796 1,03 19 360

Nizev: Jednotka & 65%/2 Chodov

Lokalita: Hlavni ¢.p. 659

Popis: Byt o dispozici 311 se nachizi v klidné &asti Chodova ul. Hlavni, ktery se nachdzi v

. patfc zatepleného panelového domu. Byt je udrzovany v dobrém stavu, v kuchyniJ
je zachovald kuchyiiska linka s plynovym spordkem, koupelna a WC jsou obloZeny)
dlazbou. Okna jsou plastova. Dispozice: kuchyii, pokoj, pokoj, pokoj, chodba, W(
a sklepni koje. Parkovani jc moZné na ulici pfed domem. Celkové je dim|
revitalizovany, zatepleny s novou fasddou. Veskera oblanska vybavenost je v
dosahu.

Uzitna plocha: 55,90 m?

Pouiité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 1,00
K3 Poloha v rdmei tizemniho celku 1,00
K4 Poloha v rdmei [unkéniho eclku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej =
K Gl sty 1.00 6.6.2022 (V-3099/2022-409)
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KE| UZitna plocha Jedn. cena Cellovy koef. Upraveni j. cena
[m?] Kém? Kc [Ké&m?]
1 100 000 55,90 19 678 1,00 _ 19 678
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Nirey: Jednotka €. 632/3 Chodov

Lokalita:  Rijnova &.p. 632

Popis: Byt €. 632/3 sc nachazi ve mésté¢ Chodov v ulici Rijnova &.p. 632. Dim ma 7
nadzemnich podlazi. Byt o dispozici 211 prodel rekonstrukei koupelnového
kuchyfiského jadra (»dEné), picdsing. Byla osazena nova kuchyifska linka,
rozvedena nova elekifina a ¥tuky na zdech. Pokoje zistaly slejné, alc jsou ve
vyborném stavu. Na podlaze je poloZena plovouci podlaha a parkety. Plastova okna.

K bytu nélesi sklep.

UZzitna plocha: 56,10 m?
Pouzité koelicienty:
K1 Redukce pramenc ceny 1,00
K2 Velikosti objekiu 1,00
K3 Poloha v rdmei (izemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 . . = "
K6 Cllns st 0 He
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovalele ocenéni 1,00

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] Ké&/m? Kc [Ké&/m?]

1 360 000 56,10 24 242 1,00 24 242
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 19 360 K&/m?
Pramérna jednotkova porovnavaci cena 21 520 Ké&/m?
Maximélni jednotkové porovnavaci cena 24 246 K&/m?

Vypodet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Primérna jednotkovi cena 21 520 Ké&/m?

Celkova uzitna plocha ocenované nemoviié véei 54,80 m”

Porovnavaci hodnota pied korelkei ceny 1179296
Velikost minoriiniho spoluvlastnického podilu

* 1,00/ 6,00 = 196 549,33

MNiz4 obchodovatelnost minoritnich * 0,60 - 117 929,60
spoluvlastnickych podila

Vysledni porovnavaci hodnota 117 930 K&

Postup vypodiu

Ziskand data se vyhodnocuji primdrné metodou porovndvaci, vyjimeéné dle specilikace ncbo
charakteru nemovité véci lze pouzit i jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku Fadné odivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 aZ 9 zakona &.
151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a o zméné néklerych zikont (zdkon o ocefiovini majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisii:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob occiiovani, ocefiuji se majeick a sluzba obvyklou
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CEno,

(2) Obvyklou cenou se pro tiéely tohoto zdkona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku ncbo pii poskytovani stejné ncbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvladini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu sc
rozuméji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodivajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piiklidand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo shuzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it, ocefiuje se majetck a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na tr#ni hodnotu vliv. Diivody pro neuréeni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) T'rzni hodnotou se pro Gfely tohoto zdkona rozumi odhadovani Castka, za kterou by mély byt
majetek ncho sluzba sménény ke dni ocen&ni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteéngném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalcZitém
marketingu, kdy ka?d4 ze stran jednala informovang, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro t¢ely tohoto zikona rozumi, Ze G¢astnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvlastni vzajemny vziah a jednaji vzajemné nezivisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt » ocenéni zicjmé,
jejich pouZiti, veln& pouZitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat drubu pfedmélu ocenéni,
uéclu ocenéni a dostupnosti objcktivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urCeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimo¥adnou cenou sc rozumi cena, do jejiZ vy%e se promitly mimofédné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvIasini obliby.

(7) Cena urécna podle tohoto zdkona jinak ncZ obvykla cena, mimofadnd cena nebo trZni hodnota,
je cena zjisiénd.

(8) Sluzbou je poskytovani Einnosti ncho hmotné zachytitelnych vysledki innosti.
(9) Jinym zpiisobem ocefiovéni stanovenym timto zikonem nebo na jeho zikladé je

a) nakladovy zplsob, kiery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
occnéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychdzi » vynosu z pfedmétu ocenéni skuleéné dosahovancho nebo z
vynosu, kiery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminck obvykle ziskat, a » kapitalizacc tohoto
vynosu (irokoveé miry),

¢) porovnavaci zpiisob, kiery vychdz{ z porovnani pfedmétu ocenéni se stcjnym ncbo obdobnym

piedmétem a ccnou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funk¢né souviscjici véel,
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d) oceffovini podle jmenovité hodnoty, které vychéizi z Castky, na kicrou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zigjma,

e) ocefiovani podle uéetni hodnoty, kieré vychézi ze zplsobli ocefiovani stanovenych na zakladé
predpisi o idetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu occenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmdtu ocenéni sjednand pfi jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla ccna se stanovi porovndvaci metodou na zékladé piimého porovnéni, a to na zaklade
pfepodiu pfes cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. tfi (jsou-li k disporici) obdobnych
nemovitych véei. Porovnani je provedeno na wdklad® subjcktivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovndvanych nemovitych véci, které se o jednotlivého typn nemovité véci mohou lisit.
I'yto parametry nazyvime koeficienty podobnosti. V kazdém » koelicientll sc hodnoti kladné 1
wAporné stranky, které jsou poté vyjadieny Cisclng.

V piipadg, 7e ocefiovani ncmovitd véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodefi, atd.), Ize vy¥e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkoun v prislusené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V pifpadg, #e pfedmé&tem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koeficient niZsi
obchodovatelnosti nemovité viéei, neni-li ve znaleckém Gkolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup ocefiovéni spoluvlastnickych podilf je uveden niZe.

Meltodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkd podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejil), obeené tedy zakludlni trZni ceny
porovnatelnych nemovitych véei, aviak nemovitych vEci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Aékoliv stav, kdy se nemovilé véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés sc jednotlivé spoluvlasinické podily na nemovitych vécech, aZ na vziené vyjimky, vefejné
neobchoduji, ncbot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychlo Eastech ncmovitych
véci. Tato fakiick4 neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilit na nemovitych vécech. Skuteénost, 7e
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlasinickych podili na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véei jakoZto celky, musi byt jako takova
rovné rohledndna pfi ocenéni spoluvlasinického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prostiednictvim uiti koeficientu nizéi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyic zminéného problematického aspektu pfi obchodovéani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vEcech spoéivajicim v nékdy a¥ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, 7e situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
nemoviti véc, nybr pouze spoluvlastnicky podil, predstavuje pro pfipadného zdjemce o koupi
ncmovité véci znaény »droj potenciondlnich potizi, a to z loho diivodu, Ze sc po nabyti dan€ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy ncbudc opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovilé véci zcela libovolng dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybr? bude do budoucna nucen vidy n&jakym zpisobem kooperoval s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
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nasledné odréaZeji v zdjmu polencionalnich kupujicich pfi nabidee spoluvlastnickych podili k
prodeji, klery jc obeené niZsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena cela nemovita véc, v disledku
¢eho? je rovné% 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 véei, u velikosti 1/3 je jcho
prodejni ccna nizsi neZ ftietina celé nemovité véei atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlasinického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteénost je takova,
#e v tomto piipad® jsou vyie zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnick¢ho podilu
kupujicimi vniméany dokonce jcité intenzivngji, nebol’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je3t¢ akcentovino.

Tato sniend obchodovatelnost musi byl pii occiiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samovzfejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjistén¢ obvykle
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatngé vyplyva i z dikec ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro iucely tohoto zdakona rozumi cena,
kierd by byla dosazena p¥i prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti irhu, osobnich pomérii proddavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldstni
obliby. Mimoiddnymi okolnosimi trhu se rozuméi napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, diisledky piirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se
rozumi zvldsini hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuie hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovndnin..,

S ohledem k v§3c nastinéné obecn& obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovilé véci niZsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
v{slednou cenu stanovit poure jako souéin velikosti spoluvlastnick¢ho podilu s cenou celku. Je
proto nuiné ncjen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybr7 jedté cenu déle poniZil, a to koeficientem nizsi obchodovalelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jedn4 sc o zakladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V pfipadé, Ze
v ojedinélych pfipadech nelze postupovat dle vyse uvedeného, lze »volit postup jiny, nicmeéné len
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiz uvedeno vysc.

Priimérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCp) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véei (ITTC). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient K: je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az Ka. V
kocficientech jsou zahrnuty odlidnosti ocefiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obyykla cena occiované nemovilé véci byla vypoétena pfimym porovnanim jako aritmeticky
primeér jednotkovych upravenych cen srovndvacich nemovitych véci.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka &. 681/2 Chodov 117 930,- K&

Porovnavaci hodnota 117 930 K¢

Silné stranky
- klidna lokalita,
- dostupnost MIID a OV,

" Obvykli cena
120 000 K&

slovy: Jednostodvacettisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

PFi zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véei ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a ¢asc se skute¢nostmi jidlénymi pfi mistnim Setfeni. Ph
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z udaji uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tietich stran (Valuo.cz). V databzi jsme nadli srovnatelné porovnavaci nemovilé véci, z nichZ jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocefiované nemovité viei zcjména co do lokality, velikosti, stafi
a cclkového stavu; tylo porovnavaci nemovité véci byly nasledn® pouzity pro vypocel obvyklé
ceny. Uréeni obvyklé ceny nemd za cil zjiténi obeené €i jinak stanovené ceny ncmovité véci. Nami
stanovend obvykla cena slouZi jako podklad pro stanoveni nejnizSiho podéni pro drazbu. To, jakou
ma nemovitd vée skuteéné hodnotu, za niz mie byt v daném misté a ¢ase prodina, se ukaZe teprve
v drazbe.

V souladu s vyic uvedenym byl proveden vypoéet porovnavaci hodnoty, kiery jc uveden v odstaver
4.2.

i



5. ODUVODNENI |

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zéklad$ vysledki analyzy, kleré jsou objcktivnim vystupem aplikacc zvolené melody v
kombinaci se shromaZdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni moZné jeit¢ zodpoveédél
snaleckou otazku v zivislosti na charakteru a specilik ocefiované nemovité véci. Znalee intcrpretuje
vysledky analyzy dat. V télo interpretaci pak jiZz znalec promita sve¢ vlastni zkuSenosti a vnasi do

smaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsino v Advokitnim bulletinu
11/2020.

Na zékladg provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vy3e v odstavel porovnavaci
mctoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranck, viz odst. 4.3. ocefiované nemovite
véci, a také s ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedene
objektivni zaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) aZ €).

a) vybere zdroj dat byla provedena
b) sebere ncbo vytvoii data byla provedena
c) zpracuje dala byla provedena
d) provede analy~u dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
¢) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
[) zkontroluje sviij postup podle pismen a) aZ €) byla provedena
o) zformulwe zavér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA | 120 000 K&

slovy: Jednostodvacetlisic K&

Otazka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/6 (jedna Zestina) na bytové jednotky & 681/2 (byt) v budové Chodov &.p. 679, 680 a 681
(bytovy dim, LV 5996) na pozemku parc. & 2135 (vastavéna plocha a nadvoif) vEetné podilu na
spoleénych éastech domu a pozemku o velikosti 548/25245 v kat. tizemi Dolni Chodov, obec
Chodov, tast obee Chodov, okres Sokolov, zapsano na LV 6033.

Odpovéd
Na zakladé vySe zjisténych skuteénosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vy$i 120.000,-K¢&.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlagky & 503/2020 Sb. Znalec vohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az ¢) téZ veskeré skutetnosti, které vzhledem k pouzZitym podkladiim a metoddm mohou sniZoval
plesnost zévéru znaleckého posudku. Sdélujeme, e nami zjisténé podklady jsou dostate€né pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zékona o ocefiovéni. P stanoveni obvyklé ceny, juk je uvedeno
vy$e, vychazime z realizovanych cen a z tdaji ziskanych pfi mistnim Sctfeni. V plipad€, 7e nam
nebylo umoZnéno vnitini ohledédni nemovité véei, tak nas zavér mize, ale i ncmusi byt nepatmé
zkreslen. VySe uvedené skuteénosti jsou wdvislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavcbné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
snaleckého posudku. Dle na%eho odborného nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného vkresleni
z velké &dsti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 6033 10
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 2

Silife=



Doplniujici infomace
Odména byla sjedndna v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sh.

Osoby podilejici sc na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Pavlina Rytifova
Jakub Chréstecky

Ovnateni osoby, kterd je povinna na Zadost organu vefejné moci osobné stvrdit ncbo doplnit
znalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala vnalecka
kancelai (§ 28 zdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancclafich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., L.I.M.

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek poddva Znalecka spolcénost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 71 5/15,
PSC 110 00, IC 29042054, vapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podlc ust. § 21 odst. 3 zdik. &
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl, C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpist, do prvého oddilu
seznamu tstavl kvalifikovanych pro znaleckou éinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem ZP-23442 evidence posudk.

WV Prave 30.11.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalccka spoleénost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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