ZNALECKY POSUDEK

c¢islo polozky: 000770/2023

Znalecky posudek je podan v oboru ckonomika, odvétvi occfiovani nemovitych véci.
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Strucny popis predmétu znaleckeho posudku

Ocenéni rodinného domu Horni HouZzovec pro exekuéni fizeni €.j. 167 EX 25742/11.

Znalec: Znalecka spolecnost s.r.o. 555 N
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha | - Nové Mésto
Zadavatel: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 10, JUDr. Igor Ivanko, soudni exekutor
Adresa: Dédinska 893/29, 161 00 Praha 6
OBVYKLA CENA 120 000 K¢
Pocet stran: 18 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni cislo: |

Podle stavu ke dni: 27.02.2023 Vyhotoveno: V Praze 27.02.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/8 (jedna osmina) na pozemku parc. & St. 80/1 (zastavénd plocha a nadvoii), jehoz
souéasti je stavba &.p. 63 Horni HouZovec, zplisob vyuZiti: rod. dim, v kat. izemi Horni HouZovec,
obee Usti nad Orlici, &st obce Horni HouzZovee, okres Usti nad Orlici, zapséno na LV 68.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Utel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 8.2.2023.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Znaleckd kanceldt pii zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, kier¢ budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmél (véc),
vefejné zdroje, informaéni databdze, informace ziskané pii misinim Setfeni ¢i jakakoli jinad vstupni
data, jeZ maji byt zkoumdna a vyhodnocena. Znalecka kancelaf pii vybéru zdroji dat postupuje
nasledovnd:

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

. Katastr nemovitosti je soubor tidajit o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové wéeni. Jeho souédsti je evidence viasinickych a jinych
véenych prdav a dalSich, zdkonem stanovenych, prdav k iémto nemovitostem. Katasir nemovitosti
obsahuje Fadu dileZitych tidajit o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a lo dle
zdkona & 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti (katastrdlni zakon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovifosti (R UIAN) je jednim ze zdkladnich registrit vefejné
spravy. Je vefejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedineénym zdrojem adres nejen pro
vefefnou spravu. Obsahuje také itdaje o tizemnich prvcich, iizemné evidencnich jednotkdach a jejich
vzdjemnych vazbach [zdroj: cuzk cz[*

Ziskand zdrojové data jsou propojena s aplikacemi tfetich stran a tim jsme ziskali dal%f adajc jako
jsou napf. mapové podklady tzemi, ortofotomapy, Gzemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je misini Setfeni, pfi kterém jsou sbirdna data o occiiované nemovite
véci pfimo na misté na zdkladé wvn&jiiho ohledani, véctné pofizeni podrobné [lotodokumentace.
Pokud je nim poskytnuta alespoil &dstetnd soudinnost jsou ziskana dale data o vnitfnim
uspoFaddnim nemovité véei, jejim vybavenim a stavu. Dochdzi také k zaméfeni nemovité véci
v piipadé stavby je-li umoZnén piistup do viech prostor objektu.

Dal$im definovanym zdrojem dat jsou aplikace spolegnosti Valuo.cz, RE\MAX, &i jinych realitnich
kancelaii, z kterych lze viskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorka. Tylo data je
nutné potom jednoznaing zidentifikovat s katastrem nemovitosti, v kler¢ho je ziskana 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 Eerpéno. Jedna sc
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naSeho odborn¢ho ndzoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého dkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr, Igora lvanka o ustanoveni znalecké kancelafc a objednavka
znaleckého posudku ze dne 5.1.2023 pod &. 167 EX 25742/11-256.

- informace ziskané pfi mistnim 3ctfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidee, #jiSténi
skutcénosti dotéené nemovité véci dnc 8.2.2023.
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- list vlastnictvi €. 68 ze dne 5.1.2023, vyhotoveno dalkovym piistupem pro uéel: Provedeni
exekuce,

- katastralni mapa, veetn® ortofotomapy ze dne 11.1.2023, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace (Fetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) dile se
jedné o portaly stiini spravy jako je napi. databize NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
scrveru mapy.cz ze dne 11.1.2023.

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

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-3600/2021-611. Podani k
okamziku 12.4.2021, spirovany s databazi Valuo.cz pod Cislem 840422,

- realizovany prodej vedeny pod &slem vkladového fizeni V-2016/2022-611. Podani k
okam#iku 1.3.2022, sparovany s databazi Valuo.cz pod &islem 1002561,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-10738/2022-611. Podéni k
okam#iku 24.11.2022, sparovany s dalabdzi Valuo.cz pod ¢islem 1118595,

Podrobny popis dat, ktcrd byla pro ocenéni vybréna (srovnavaci vzorky) a pouZita dle
nadefinovanych kritérif je obsaZen v odstavcei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primirné¢ z katastru nemovitosti a sekundérné z databazi aplikaci
tietich stran na nich navazujici.

Data lze povaZovat va vérohodné, protoZe katastr nemovitosti je velejny seznam. Obdobné lze
uvaovat u aplikaci u tietich stran, protoZe nemaji zdjem a vliv v dané viei.

Data ziskédna pfi mistnim Sctienim povaZujeme za vérohodna a pravdiva, proloZe byla porovnana
znalcem s podklady »a katastru nemovitosti aplikaci tfetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat

Na zékladé definovanych zdroji dat je proveden z (&chio souboru vybér dat dle niZe naznaCencho
postupu.

V nélezu je popsana occiiovand nemovitd viée, vieind jejiho okoli. Data byla vytvofena na zakladé
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentacc, popis
nemovité véci, udaje od vlasinika, dluznika, povinného nebo jin¢ osoby, byla-li mistnimu Setfeni
pfitomna) a z aplikaci tietich stran (mapové podklady, Gzemnim plan aj.).

Z vypisu # listu vlastnictvi jsou zkatastru nemovitosti ziskany katastrdlni mapy picdmétnych
ocefiovanych nemovilych véei, véetné soufadnic GNSS a také propojeni sregisirem uzemni
identifikace, adres a nemovilosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na inZenyrské sitc,
yplisob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vyie popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychazejici z charakteru uZivani ncmovité véci, které jsou rozdEleny v nékolika rakladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dale déli dle jejich zplisobu vZivani. Podle
kritérii je proveden vybér znadefinované mnoZiny vzorkd. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véci subjektivng, viz nize bod 4.2. Jedn4 se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovnivaci vzorky slouzi opél katastr nemovitosti (kupni
cena—tealizovany prodcj) a aplikace spoletnosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
ncmovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskany fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7 katastru nemovitosti je ziskan (daj o realizované (kupni) cené. Je-li poticba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V pfipadé, Ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spole¢nosti RE\MAX ¢&i jin¢ realitni databave,
kterd takié jako Valuo.cz obsahuje fologralie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v télo datab4zi ncjsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovndvaciho vzorku
pouze na zakladé dat 7 katastru nemovitosti. V tomto piipadé jsou k dispozici pouze Gdaje o kupni
cent a RULAN, viz vige. 7 aplikaci tfetich stran lze pak dohledat fotografic nemovité véci z vefejné
komunikace, ale zpravidla starSiho dala.

Ziskana data jsou niZe uvedena v piehledné tabulce v oddilu €. 4.2, kde je zobrazena fotografic
objcktu, jeho popis, vyméra pozemkn, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetné Cisla fizeni
.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybréna data dlc zadanych kritérii jsou zpracovavany v piehlednych tabulkach, pfevazné vieiné
fotografii a popist. U srovndvacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi adaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Kalastralni Odaje: kraj Pardubicky, okres Usti nad Orlici, obec Usti nad Orlici, k.. Horni
l-’lmlicwec )
Adresa nemovité veéci:  Usti nad Orlici 63, 562 01 Usti nad Orlici

Mistopis

Meésto Usti nad Orlici v podhiiFi Orlickych hor spravuje podobee Cernovir, Dolni HouZovee, Horni
Houzovee, Hylvaty, Kerhartice, Knapovec a Oldfichovice. Mésto Usti nad Orlici ma dobrou
obanskou vybavenost, nachdzi se zdc Zkolky, zdkladni a stiedni 3koly, knihovny, fada sluZeb,
kulturnich a sportovnich zafizeni. Usti nad Orlici méa také vyznamnou kulturni tradici. ZaslouZili se
o ni velké muzikantské osobnosti. Za viechny jmenujme houslového virtuosa Jaroslava Kociana a
violoneellistu Bohuse ITerana, jejich? odkaz pfipominaji kazdoroéni mezindrodni hudcbni soutéze.
Ve mésté piisobi jeden » nejstardich péveckych sbort ve Stiedni Evropé Cecilska hudebni jednola.
Mezi dal$i vyznamné tradice patii malovani a stavéni betlémi, jejichz poCatky bychom nadli jiz
v 18. stoleti. Nedalcko centra Usti nad Orlici se nachézi sportovni aredl s atletickym a fotbalovym
stadionem, s umélym travnikem, volejbalovymi a tenisovymi kurly i novy aquapark. Pro
navitévniky je piipraven také kryty plavecky bazén se spinningovym centrem. Ve meésté je dale
k dispozici kluzi%tg, kuZclkaiska dvoudriha a bowlingové centrum. Nedaleko centra mésta
naleznele (4bofistd a lodénici v Cakli. Pivodng malé poddanské meéstetko se diky Zeleznici a
priimyslovému rozvoji stalo v prvni poloving 20. stoleti vyznamnym vychodofeskym méstem,
zndmym zejména lexlilnim a strojirenskym pramyslem. Témito faktory byl Zivot mésta ovlivnén
natolik, &8 mu dokonce piinesl oznadeni "vychododesky Manchester”. Mésto Usti nad Orlici je
¢lenem mikrorcgionu Orlicko-Tiebovsko.

Ocefiovana nemovita véc se nachivzi v okrajove &asti obee ve smiSené vdstavbe. Zastavka autobusu
Horni HouZovee, Usti nad Orlici™ se nachézi cca 40 m od oceflované nemovilé véei. Zclezni¢ni
stanice ,,Usti nad Orlici mésto™ se nachazi cca 6,4 km od occiiované nemovité véci.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha O ostatni plocha O ornd pida
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
VyuzZiti pozemkii: B RD O byty O rekr.objekt O gardZe [ jiné
Okoli: X bytova zona O primyslova zéna 01 nakupni zona
O ostaini
Pripojky: O/0Owvoda 0O/0O kanalizace 0O /0 plyn
vek. / vl & /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&ky): 0 MHD O Zeleznice [ antobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice L. ti. [ silnice 11.,11LtE.
Poloha v obei: okrajova ¢dst - smicna zastavba
Piistup k pozemku [0 zpevnéna komunikace B nexpevnénd komunikace

PFistup pFes pozemky
parc. &. 59 Ceska republika



Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostaing stojici, Eastend podsklepeny, piizemni rodinny diim &.p. 63 Horni ITouZovec
s plidou. Budova je pravdépodobné valoZena na zakladovych pasech. Konstrukee budovy je smiSend
a jeji stavebnd technicky stav je odpovidajici zanedbané tidrzbé. Budova je obyvana. Krov je
dievény. St¥echa budovy sedlova s krytinou 7 tafek. Na stfedc je komin. Vchodové dvefe do budovy
jsou dievéné plné. Okna domu jsou dievéna zdvojend nebo dvojitd. Fasada budovy neni zaleplena.
Nemovita vée je piistupnd » misini nezpevnéné komunikace.

7. inzenyrskych siti jc nemovita véc napojena na piipojku elektfiny. Piipojky nebylo moZné oveEfit.
Na pozemku parc. & St. 80/1 sc nachazi stavba rodinného domu &.p. 63. Pozemek je v Katastru
nemovitosti vedeny jako astaviéna plocha a nadvoii o celkové ploge 272 m?. Pozemek je piistupny
pics pozemek pare. €. 59.

Souasti nemovité véci jsou IS. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkove obvyklé cené.
Prisluenstvi nemovité véci nezjidiéno.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény. Vécnd biemena ncbyla zjisténa.

Ohledani bylo provedeno dnc 8.2.2023, bez piftomnosti majitelii. Necbylo umoZnéno wnitini
ohledani. Povinnd byla vyrozumé&na o provedeni mistniho Setfeni. Ve stanoveny ¢as a na misto

samé sc¢ ncdostavila, neumoZnila provedeni mistniho Setfeni (vnitini ohledéni) a ncpiedlozila
stavebné technickou ani jinou dokumentaci.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosli

NE Stav stavby umoziuje podpis #astavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutcéné uZivani stavby neni v rovporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo » vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véei:
NE Nemovitd véc neni sittovana v zaplavovém lzemi

Viend bremena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Lixekuce

Komentaf: VEcna biemena nebyla #jisténa.

Ostatni rizika:

NE MNemovita véc neni pronajiméana

ANO Stavby se zhor§cnym technickym stavem
Komentdi: Najemni smlouvy ncbyly zjistény.




3.4. Stanoveni kritérii vybéru

Na zéklad& popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném snaleckém posudku viz 4.2.

Na zéklad® vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizovane
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2,



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pii analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v ndmi
nadefinovanych parametrech primarné porovnavaci metodou, v klerych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odliZnosti od ocefiované nemovité véci. P analyze dal se zohlediuji jednotlive
odlifnosti pFirazkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vyber srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- velikost pozemku od 200 m? do 900 m?,
- lokalita Usti nad Orlici a okoli.

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Podil na rodinném domé ¢.p. 63 Horni HouZovec

Ocenovanid nemoviti véc
Plocha pozemku; 272,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnini:

Koeficient K1 zohledfiuje pFipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, které
byly sjedndny v del§im &sovém uscku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
gasc. Na zakladé asové Fady bude pfisluinym indexem sjednand cena promilnula do soucasnc¢ho
obdaobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje vclikost ocefiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei tizemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovilym vécem srovnavacim.

Kocficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pFislugenstvi oceflované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 rohlediiuje pfisludenstvi ocefiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovilym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 vohlediiuje velikost pozemku oceiiované nemovité véei vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.



Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim Usti nad Orlici
Lokalita: Vicenova ¢.p. 751 ,
Popis: o dispozici 211 s obyinou plochou 99 m* v Usti nad Orlici. Dispoziéné je diin

rozdélen do dvou nadzemmich podlaZi. V prvnim nadzemni podlaZi se nachézi
vstupni hala, obyvaci pokoj, prostornd kuchyné, spiz, WC a technickd mistnost.
Dile se chodbou dostancte do sklepa a na zahradu. V druhém nadzemnim podlaZi,
které je piistupné # centrdlni chodby, se nachazi prostorny pokoj a pldni mistnost,
kterou je mozné vyuZit k vystavb& koupelny a napiiklad 3atny. Diim je napojen na
elektfinu, vefcjny vodovod a vefejnou kanalizaci. Piistup je zajiSién » vefejné
komunikace.

Pozemelk: 356,00 m?
PouZité koeficienty:
K1 Redukce pramenc ceny 1,05
K2 Velikosii objektu 0,90
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Prislusenstvi nemovilé véei 1,00 12.4.2021
K6 Celkovy stav 0,90 (V-3600/2021-611)
K7 Vliv pozemku 0,99

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

2 500 000 K& 0,68 1700 000 K¢

Niazev: Rodinny dim Retova
Lolkalita: Gp. 95
Popis: Rodinny ditm 3+1 v klidné &asti obee o celkové plode pozemku 820 m”. Dispozice -

veranda, chodba, kuchyfi s jidelnou, obyvaci pokoj, loZznice, déisky pokoj, kmlpclna]
s WC, Zatna, dilna, prostornd piida (108 m?) s mozZnosti pidni vestavby. Dim jc
vylapén krbovymi kamny a elektrickymi piimotopy.

Pozemel:: 820,00 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objcktu 1,00

K3 Poloha 1,10

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 ] ; . z .

K5 Pfisluscnstvi nemovite véci 1,00 Zdroj: 1"3"5‘113‘1?“r'FII_lj,-r’ prodej .
» 1.3.2022 (V-2016/2022-611)

K6 Celkovy stav 0,95

K7 Vliv pozemkn 0,94

Cena Celkovy koeficient Kc Upravendi cena
1 680 000 K& 0,98 1646 400 K¢

Nazev: Rodinny dim Usti nad Orlici

Lokalita: S.K.Neumanna &.p. 643

Popis: Rodinny dim v Usti nad Orlici, ul. S.K. Neumanna. Dispozice: 1. NP vstupni

chodba, obyvaci pokoj, kuchyi, loZznice, koupelna, WC, Zpajz. Ve 2. NP se dile
nachéazi schodiitovy prostor, détsky pokoj, 2x ptdni mistnost. K domu dale nalezi -

sy



dilna, garaZ, garaZové stani, kilna. Vytapéni je feSeno elekirickym kotlem do
radidlordi, ohifev vody bojler, plyn na hranici pozemku. Veskeré odpady jsou
svedeny do vefejné kanalizace.
Pozemel:: 327,00 m?
Pouiité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objekiu 1,00
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
K5 Prislu$cnstvi nemovité véci 1,00 74.11.2022
K6 Celkovy stav 0,70 (V-10738/2022-611)
K7 Vliv pozemku 0,99
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
3215 500 K¢ 0,47 1511 285 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1511 285 Ké&/lks
Priméma jednotkova porovndvaci cena 1619228 Ké/fks
Maximélni jednotkova porovnavaci cena 1. 700 000 K&lks
Vypoéet porovniavaci hodnoty na zikladé pfimého porovnani
Primérna jednotkova cena 1619 228 Ké/ks
Porovndvaci hodnota pied korelci ceny 1 619 228
'WVelikost idedlniho spoluvlastnického podilu
*1,00/ 8,00 = 202 403,50
Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,60 = 121 442,10
podili
Vysledn:i porovndvaci hodnota 121 442 K¢
Postup vypoétu

Ziskana dala se vyhodnocuji primémé metodou porovnavaci, vyjimecné dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouZil 1 jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fadné odtvodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 wikona &.
151/1997 Sb., o ocenovini majetku a o zméné nékterych zdkont (zdkon o ocefovani majetku), ve
znéni pozdéjiich predpisi:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob oceflovéni, ocefuji se majelek a sluzba obvyklou
Cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro adely toholo zikona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stcincho, popiipadé 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, aviak do jeji vySc sc nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vzlahy majetkové, rodinné ncbo jiné osobni vztahy mezi
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prodévajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvladtni hodnota prikladana majetku ncbo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluZby
a urfi sc ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud #vIadtni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trini hodnotou se pro Giéely toholo zikona rozumi odhadovana Céstka, va kierou by mély byt
majetek nebo sluZba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po néleZitém
marketingu, kdy kaZda ve stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu sc pro téely tohoto zdkona rozumi, Ze tcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji 7adny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trZni hodnoty a postup pii lomto uréeni museji byt z ocenéni zigjmg,
jejich pouziti, véetng pouZitych ddaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
ntelu ocenéni a dostupnosti objeklivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urfeni
obvyklé ceny a trZni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoi4dnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urten4 podlc tohoto zdkona jinak neZ obvykla ccna, mimofadnd cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovini &innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkii Einnosti.
(9) Jinym #piisobem occfiovani stanovenym limto zikonem nebo na jeho zakladé je

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

b) vimosovy piisob, kter§ vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutetng dosahovaného ncbo z
vynosu, ktery lze z pfedméiu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (rokové miry),

¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se slejnym nebo obdobnym
piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim » ceny jiné

funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, kileré vychazi z &astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma4,

¢) ocefiovani podle Gfetni hodnoty, které vychdzi ze »plsobli occliovani stanovenych na zaklad®
piedpisii o Gcetnictvi,

f) ocefovani podle kurzové hodnoty, kieré vychdzi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,
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g) occliovani sjednanou cenou, klerou je ccna pfedmétu ocenéni sjednand pii jcho prodeji,
popiipadé ccna odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na vikladé piimého porovnani, a to na ziklade
piepoétu pies cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. i (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovndni je provedeno na zakladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrli porovnavanych nemovitych vé&ei, kieré se o jednotlivého typu nemovilé véci mohou lisit.
Tylo paramelry nazyvame koeficienty podobnosti. V kaZdém z kocficientd se hodnoli kladné i
zaporné strinky, kieré jsou poté vyjadieny ciselné.

V pfipadg, Ze ocefiovand nemovild véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodei, atd.), Ize vyie uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piislufené velikosti.

Problematika spoluvlasinickych podili

V piipadé, Ze pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje sraZkovy kocficient niZsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém ukolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup occiiovani spoluvlasinickych podilii je uveden nize.

Metodicky se pro stanoveni cceny obvyklé vychdzi ze vzorkdt podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrealizovanych prodeji), obecng ledy zaktualni trZni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy sc nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, nenf nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vEcech, aZ na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot na realitnim trhu je takika mizivd poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véel. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
disledkem nizké¢ obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstal® nejsoun k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vécech, nybr# pouve srovnatclné obchodované nemovilé véei jakoZto celky, musi byt jako takovi
rovnéz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dée
prostiednictvim vZiti koeficientu niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vye »minéného problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovngZ nutné »minit, Zc sitnace, kdy piedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného vdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich poti, a to z toho divodu, Ze se po nabyli dan¢ho
spoluvlastnického podilu nestanc vyluénym vlastnikem nemovité véei, tedy nebude oprivneén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zecla libovolng dle vlasiniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy n&jakym zplsobem kooperoval s ostatnimi
spoluvlasiniky.

I'yto nepfijemnosti, kieré jsou spojené s koupi pouze spoluvlasinického podilu na nemovité véci, se
nasledné odraZeji v zdjmu polenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné niZ$i v porovnini se situaci, kdy je nabizena celd nemovitd véce, v disledku
teho? je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, ne? by napovidala
velikost konkréiniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZsi neZ polovina celé nemovité véei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZii ne¥ (felina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v plipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekudnim Fzeni formou vefejné drazby, naopak skulegnost je takova,
7e v tomto pfipadé jsou vyse zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnické¢ho podilu
kupujicimi vnimany dokonce je$t® intenzivn&ji, nebot’ sc s ostatnimi spoluvlasiniky »pravidla
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nevnaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je$lé akcentovano.

Tato sniZend obchodovatclnost musi byt pii ocefiovini samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé vohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zji$téné obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro icely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pFi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldsini
obliby. Mimoiddnymi okolnostmi (rhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, diisledky pFirodnich éi jinych kalamil. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné neho jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se
rozumi zvld§mi hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovadnin..,

S ohledem k vyde nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoly podilu z cclku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nuiné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korckei ceny vyndsobil spoluvlastnickym
podilem, nybr¥ jedtd cenu dale poniZit, a to koeficientem niZ3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podiki.

Jednd se o zakladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadé, Ze
v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vy%e uvedencho, lze zvolit postup jiny, nieméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiZ uvedeno vyse.

Priimérn4 jednotkova cena ocefiované nemovité vécei (JTCo) je vypoclena aritmetickym promeérem »
jednollivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (UTCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTC,) jsou vypolleny jako nasobek jednotkové ceny a celkovcho
kocficientu K. Koelicient K. je vypoéten jako ndsobek jednotlivych koeficientd Kl a7 Ky V
koeficientech jsou zahmuly odlinosti occfiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem,
kleré byly pouZity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypodlena pfimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véei.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Podil na rodinném domé &.p. 63 Horni [ouzZovec 121 442.- K&

Porovnavaci hodnota 121 442 K¢

Silné stranky

- nezjistény.

Slabé stranky

- maly pozemek.
- technicky stav.

OEvyld;i cena
120 000 K¢

slovy: Jednostodvacettisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

PF zjisténi ceny obvyklé klademc diraz na srovnini nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a Gasc se skuteénostmi #jidténymi pfi mistnim Setfeni. Pi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychéveli z iidaji uvedenych v kalastru nemovitosti a aplikaci
tietich stran (Valuo.cz). V databézi jsme nadli srovnatelné porovndvaci nemovité véci, z nichZ jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocefiované nemovilé viei zcjména co do lokality, velikosti, stafi
a celkového stavu; tyto porovndvaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé
ceny. Urteni obvyklé ceny nemd za cil #jiiténi obeené € jinak stanovené ceny nemovité véci, Nami
stanovena obvykla ccna slouzi jako podklad pro stanoveni nejniz$iho podani pro drazbu. To, jakou
ma nemovita vée skuteéné hodnotu, za niZz miiZe byt v daném misté a ¢ase prodéna, se ukaZe teprve
v drazbé.

V souladu s vyic uvedenym byl proveden vypoéct porovnavaci hodnoly, ktery jc uveden v odstavel
4.2.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Na zdkladé vysledkd analyzy, kieré jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené mctody v
kombinaci se shromézdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mozné jeSté zodpovedet
znaleckou otdzku v zAvislosti na charakteru a specifik oceflované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dal. V této interpretaci pak ji% »nalec promita své vlastni zkuScnosti a vnasi do
snaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsano v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na ziklad® provedeného porovnéni s odkazem na soubor dat obsaZeny vyse v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vvhodnoceni slabych a silnych strdnek, viz odst. 4.3. ocefiované nemovité
vici, a také s ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZze uvedenc
objektivni zaokrouhlené vy3i.

5.2. Kontrola postupu

Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) a7 e).

) vybere zdroj dat byla provedena
b) scbere nebo vylvoii data byla provedena
¢) pracujc data byla provedena
d) provede analyzu dal a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat _byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) aZ c) byla provedena
o) zformuluje zévér _ byla provedena |

= T



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Otazka

Znaleckym kolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/8 (jedna osmina) na pozemku parc. €. St. 80/1 (zastavénd plocha a nadvori), jehoZ
souddsti je stavba €.p. 63 [Torni TTouZovec, #piisob vyuziti: rod. dim, v kat. izemi Horni I[TouzZovec,
obec Usti nad Orlici, &ast obee ITorni TouZovee, okres Usti nad Orlici, zapsano na LV 68.

Odpovéd’
Na zdkladé vyse zjisténych skuteCnosti dle nAmi vybranych zdrojovych dat a provedene analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 120.000,-Ké.

OBVYKLA CENA 120 000 K&

slovy: Jednostodvacettisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlasky &. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 e) 167 vedkeré skutcénosti, které vzhledem k pouZitym podkladim a metoddm mohou sniZovat
pesnost zdvéru rnaleckého posudku. Sdélujeme, 7e nami zjiténé podklady jsou dostatcEné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovani. P¥i stanoveni obvyklé ceny, juk je uvedeno
vy¥e, vychazime z realizovanych cen a z tdaji ziskanych pii misinim Seticni. V plipadg, 7e nam
nebylo umoZnéno vnitini ohleddni nemovité véci, tak na$ zavér mize, ale i nemusi byt nepatrné
zkreslen. Vy%e uvedené skuteénosti jsou »dvislé od praxe a subjeklivniho vyhodnoceni
stavebné-technické slavu occfiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
snaleckého posudku. Dle naseho odborného ndzoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedeného kresleni
7 velké &dsti za minimdlni.

SEZNAM PRILOH
poéet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovilosti pro LV ¢&. 68 4
Snimck katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Iotodokumentace nemovité véci 3



Dopliujici informace
Odména byla sjedndna v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovéani znaleckého posudku:
JUDr. Mer. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Jakub Chrastecky

Oznateni osoby, ktera je povinna na Z4dost organu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek ncho bliZze vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelaé (§ 28 wzikona & 254/2019 Sh. o vmalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jiii Roub

Konzultant nebyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudck podava Znalecka spolegnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsanid MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podlc ust. § 21 odst. 3 zak. &
36/1967 Sh. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpisi, do prvého oddilu
seznamu tstavii kvalifikovanych pro zmaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsuhem vnalcckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 000770/2023 evidence posudk.

\ Praze 27.02.2023

OTISK ZNALLECKE PECETI

7mnalecka spole€nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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