' ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: ZP-23474

Znalecky posudek je podan v oboru ckonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych viei.
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni ccnou obvyklou idedlniho spoluvlasinického podilu o
velikosti 1/6 (jedna 3cstina) na pozemku parc. € St. 967 (zastavéna plocha a néadvoii), jehoZ
soudasti je stavba &p. 802 Mikuldsovice, zplisob vyuZiti: rod. dim a na pozemku parc. ¢. 688/3
(zahrada), vie v kat. (izemi MikulaSovice, obec MikuldSovice, ¢ast obce MikuléSovice, okres D&cin,
zapsano na LV 310.

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
MNebyly sdeleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 23.11.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znaleckd kancelaF pii zpracovéni znaleckého posudku vybira a definuje zdroje dat, klerc budou
v daném znaleckém posudku posuzovéany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmél (véc),
vefejné zdroje, informatni databaze, informace ziskané pii mistnim Sctfeni & jakdkoli jina vstupni
data, jeZ maji byt zkoumana a vyhodnocena. Znalecka kancelai pfi vybéru zdroji dat postupuje
nasledovné:

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

. Katastr nemovitosti je soubor tidajii o nemovitosiech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové uréeni. Jeho soucdsti je evidence vlastmickych a jinych
véenyich prav a dalfich, zdkonem stanovenych, prdav k iémio nemovitostem. Katastr nemovilosti
obsahuje Fadu dillezitych tidajit o pozemeich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a to dle
zitkona & 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti (katastralnt zakon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (RT TIAN) je jednim ze zdkladnich regisirit vefejné
spravy. Je verejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
verejnou spravi. Obsahuje také iidaje o dzemnich prvcich, tizemné evidencnich Jednotkdach a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.czj*

Ziskand zdrojova data jsou propojena s aplikacemi (fetich stran a tim jsme ziskali dal3i Gdaje jako
jsou napt. mapové podklady tizemi, ortofotomapy, tizemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pfi kterém jsou sbirédna data o ocefiované nemoviteé
véei piimo na misté na zdklad® vngjsiho ohledéni, véctné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskytnuta alespoii &astetnd soutinnost jsou ziskana dale data o wnitinim
uspofadanim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochazi také k zaméfeni nemovité véci
v piipadé stavby je-li umoZnén piistup do viech prostor objekiu.

Dalgim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spolegnosti Valuo.cz, REIMAX, &1 jinych realitnich
kanceléfi, z kteryich Ize ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovndvacich vzorkd. Tyto data je
nuiné potom jednoznatnt zidentifikoval s katastrem nemovilosti, z kterého je viskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladd, 7 kierych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Eerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, kicré maji dle nadeho odborného nézoru vliv na vypracovani
ynalcckého posudku a zodpovézeni uloZencho znaleckého dkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalecké kancelife a
objednévka znaleckého posudku ze dne 2.11.2022 pod &.j. 120 EX 10688/10-185.

- informace ziskané pii mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisiéni
skuletnosti dotéené nemovité véci dne 23.11.2022.
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- list vlastnictvi & 310 zc dne 2.11.2022, vyhotoveno dalkovym pfistupem,

- kalastralni mapa, veind ortofotomapy ve dne 10.11.2022, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tietich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.C7) dile sc
jedné o portaly statni spravy jako je napf. databaze NPU.cz j.), vyhotoveni mapovcho podkladu ve
serveru mapy.cz ze dne 10.11.2022.

- vyrozuméni o ohledani ze dne 2.12.2022.

- informacc o realizovanych cendch z dostupnych databazi (kalastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod éislem vkladového fizeni V-675/2022-531, Podéni k okamziku
3.3.2022,

_ vealizovany prodej vedeny pod éislem vkladového Fizeni V-2186/2021-531, Podéni k okamZiku
7.7.2021,

_ rcalizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-921/2022-531, Podani k okam¥iku
23.4.2022,

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

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskana primérng z katastru nemovitosti a sckundarné z databazi aplikaci
tietich stran na nich navazujici.

Data lze povaZoval za vérohodné, protoZe katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobné lze
uvaZovat u aplikaci u (fetich stran, protoZe nemaji zijem a vliv v dané véci.

Data ziskdna pfi mistnim Setfenim povaZujeme za vérohodna a pravdivé, protoze byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tfetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Na zékladé definovanych zdroji dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle niZe naznaceného
postupu,

V nélezu je popsana ocefiovand nemovita véc, véetng jejiho okoli. Data byla vytvofena na ziklade
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Sctfeni (folodokumentace, popis
nemovité véci, udaje od vlastnika, dlurnika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setieni
pfitomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podkiady, izemnim plan aj.).

Zvypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskany katastralni mapy piedmélnych
occfiovanych nemovitych véci, véend soufadnic GNSS a také propojeni s registrem tzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na inZenyrske sité,
zpisob vylapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vy3e popsaného datového souboru occiiované nemovité véei jsou volena subjcktivng kri téria
pro vybdr srovnévacich nemovityeh véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost
vychézejici z charakteru uZivani nemovité véci, které jsou rozd&leny v nekolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dalc déli dle jejich zplisobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vybér znadefinované mnoZiny vzorkil. Kritéria jsou volena dle specifika
occiiované véci subjektivng, viz niZe bod 4.2. Jedna se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikosl,
slav, atd.

Jako primérni zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouzi opét katastr nemovitosti (kupni
cena=realizovany prodcj) a aplikace spole€nosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. 7 vealitni inzerce jsou ziskdny fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7, katastru nemovitosli je ziskan tdaj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V piipadé, Ze ncjsou podle vhotovenych kritéri nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databédve spolcénosti RE\MAX &i jiné realitni databaze,
ktera takté? jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databézi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dat » kalastru nemovitosti. V tomto pripadé jsou k dispozici pouze tdajc o kupni
cené a RUIAN, viz vyde. 7 aplikaci tietich stran 1ze pak dohledat fotografic nemovité véci z vefejné
komunikace, ale zpravidla stariho data.

Ziskana data jsou ni¥e uvedena v piehledné tabulee v oddilu & 4.2, kde je vobrazena fotogralie
objektu, jcho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, vEelng ¢isla Fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrina data dlc zadanych kritérii jsou zpracovavany v pichlednych tabulkach, pfevainé véctné
fotografii a popisi. U srovndvacich nemovitych véci jsou také uvedeny rcalizované ceny sc
souvisejicimi daji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni adaje : kraj I'J'stcck}'f, okres Dé&éin, obec Mikulagovice, k.. Mikul&3ovice
Adresa nemovité véei:  €.p. 802, 407 79 MikulasSovice

Mistopis

Mésto Mikulagovice se nachazi v Usteckém kraji, cca 5 km vychodné od mésta Dolni Poustevna,
cea 13 km zépadné od mésta Rumburk a cca 7 km jihozdpadné od mésta Sluknov. Méstem protéka
Mikulagovicky polok. Jednd se o méslo s rozvinutou infrastruklurou a sc stfedné rozSifenou
nabidkou ob&anského vybaveni. RozSifend nabidka obZanského vybaveni jc dostupna ve vysc
sminénych méstech. Ze vrzd&lavacich zafizeni se ve mésté nachdzi matefskd a zakladni skola.
Zdravolni pédi ve mésté zajistuje prakticky lékat. Nakup zboZi je dostupny v supermarketu. Ve
mésté se dédle nachézi posta, knihovna, muzeum aj. Dopravni obsluZnost mésta zajisfuji autobusy a
vlaky.

Ocefiovand nemovitd véc se nachazi v centrilni vastavéné &asti mésta MikulaSovice €.p. 802 v
zastavbé rodinnych domi.

Zastavka autobusu , Mikulaovice, stiedni-Skola” sc nachazi cca 350 m od ocefiované nemovité
viei. Zelezniéni stanice , MikulaZovice stied” se nachézi cea 360 m od ocefované ncmovité veéct.

Situace
T'yp pozemku: (¥ zast. plocha O ostatni plocha [ oma pida
[ trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuzili pozemka: B RD O byty O rekr.objckt O garaze O jiné
Okoli: [ bytova »oma O primyslova zéna O nakupni zona
O ostatni
Pfipojky: B /0Ovoda /O kanalizace X /O plyn
vef. /vl & / O elcktro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&ky): 0 MHD Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice 1. tf. [ silnice 11, 11LtE.
Poloha v obei: §irdi centrum - zastavba RD
Pfistup k pozemku B »pevnéna komunikace O nezpevnénd komunikace

PFistup pres pozemky
parc. & 5925 Mésto MikulaSovice, €. p. 1007, 40779 MikulaZovice

Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatné stojici piizemni rodinny diim s obytnym podkrovim a volnym pidnim
prostorem. Budova je pravdépodobné raloZena na zakladovych pasech. Konstrukce budovy ic
»dEna a jeji stavebn& - technicky stav je odpovidajici dobré tdrzbé. Fasida domu neni zaleplena.
Diim je podsklepeny. Stiecha budovy je sedlovd s krytinou z Sablony. Na stfedie jsou Zlaby se svody.
Klempitské konstrukee jsou 7 pozinkovaného plechu. Stfecha domu je opatfena kominem a vikyii.
Okna domu jsou &asteéné plastova a asleéng dievéna dvojitd. Vehodové dvefe domu jsou dicvéne
Sasteéné prosklené. K domu patii oplocens zahrada. Oploceni je dievéné. Pristup k nemovité veel je
po mistni zpevnéné komunikaci.

Najemni smlouvy ncbyly zjistény. Véena biemena dle I.V.



7 inFenyrskych siti je nemovild vEc napojena na piipojku clektiiny, vodovodu, kanalizace a
plynovodu. Piipojky ncbylo moZné ovéfit.

Na pozemkun parc. & St 967 stoji stavba rodinn¢ho domu &.p. 802. Pozemﬁk je v katastru
nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvoii o cclkové vyméfe 231 m”. Pozemek pare. €.
688/3 navazuje na stavebni pozemek parc. €. St. 967 a tvofi s nim jeden funkéni celek. V kalastra
nemovitosti je veden jako zahrada o celkové vyméie 346 m?. Pozemky jsou rovinaté, travnalé a
udrované. Pozemky jsou oploceny dievénym plotem. Na pozemcich se nachdvi dfevéna garaz,
zpevnéné plochy a porosly. Pozemky jsou piistupné pics pozemek parc. €. 5925 ve vlastnickém
pravu mésta MikulaSovice.

Soudésti nemovilé véci jsou IS, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skutetnosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

P¥isluenstvim ncmovité vici je oploceni a gardZ. Tyto skutetnosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cene.

Ohledani bylo provedeno dnc 23.11.2022 bez (8asti povinného. Povinnému bylo zasléno pisemné
ozndmeni o ohledani nemovité véci. Ve stanoveném &asc a na misto samé s¢ povinny nedostavil,
neumo?nil vnitini ohledani a nepfedloZil stavebn# technickon ani jinou dokumentaci.

Rizika

Rizilca spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je Fadné zapsina v katastru nemovitosti

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

NL Piistup k nemovité véci je »ajidtén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojens s umisténim nemovité véei:
NE Nemovild véc neni situovina v zaplavovém (zemi

Véena biremena a obdobna zatizeni:

ANO Véena bfemena ovlivingici obvyklou cenu

ANO Lixekuce

Komentaf:

Vécné bfemeno uZivani pro pana Bohuslava Mokrej%e s povinnosti k pozemkiim St. 967 a parc.
&. 688/3. Vécné biemeno zaniklo » ditvodu umrti opravnéncho z VB.

Véené bfemeno uZivani pro pani Marii MokrejSovou s povinnosti k pozemkim St. 967 a parc.
¢ 688/3.

Véené biemeno uzivani pro pana Pavla ITefmanka s povinnosti k pozemkiim St. 967 a parc. €.
688/3.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zikladg popisu nemovité véei byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koelicienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2,

Na zékladé vyhodnoceni kritérii byly nalczeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizované
iransakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2,



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pii analyze dat

Pouzity vybrany srovnivaci vzorck dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech priméarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlisnosti od ocefiované nemovité vécl. Pfi analyze dat se zohlediuji jednotlivé
odli¥nosti pfirdZkou ncbo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiovanc nemovité veci.

Kritéria pro vybér srovndvacich nemovitych véci byla stanovena nasledovng:

- lyp nemovité véci: rodinny dim
- velikost povemku od 100 do 800 m?
- lokalita: mésto Mikulafoviee

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dim c.p. 802 Mikulasovice

Ocefiovana nemoviti vée
Plocha pozemku: 577,00 m?

Zdilivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnini:

Koeficient K1 zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, které
byly sjedndny v dcl3im éasovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Gase. Na zdkladé ¢asové Fady bude piislunym indexem sjednand cena promiinuta do souéasn€ho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koelicient K2 zohlediluje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei dzemniho cclku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohledfiuje provedeni, vybaveni a pfisluienstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
ncmovitym vécem srovnavacin.

Koeficient K5 zohlediuje pfislufenstvi occiiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

Koelicient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véei vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Kocficient K8 zohlediiuje prodcjnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.
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Srovnatelné nemovité véei:

Nizev: Rodinny dim MikulaSovice

Lokalita: Ep. 73

Popis: Rodinny dim nachdzejici se ve mé&sté MikulaZovice. Jedna se o samostaing slojici,
patrovou budovu zdéné konstrukee. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z Sablony .
Na stieSe jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dievéni. Nemovita véc stoji nal
pozemku o celkové vyméfe 430 m®. Nemovitd véc je piipojena na dostupné
inZenyrské sité. PrisluSenstvim nemovité véci je oploceni. K domu patii vahrada.
Pistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikacc.

Pozemel: 430,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objekin 0,90

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prode) z

k.5 Pisluscnstvi nemovité véc 1.00 3.3.2022 (V-675/2022-531)

K6 Celkovy stav 1,20

K7 Vliv pozemku 1,01

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient Ke Upravena cena
3 800 000 K¢ 1,09 4 142 000 K¢

Nazev: Rodinny daim Mikuli%ovice

Lokalita: ¢.p. 571

Popis: Rodinny dim nachévejici se ve mésté Mikuladovice. Jedni se o samostatné stojici,
patrovou budovu zdéné konstrukee. Stfecha budovy je valbova s krytinou z tadck.
Na stiefe jsou zlaby se svody. Okna domu jsou plastova. Nemovitd véc sloji na
pozemku o celkové viméic 784 m®. Zastavénd plocha nemovité véci je 338 m?.
Nemovitd véc je pfipojena na dostupné inZenyrské silg. Piisludenstvim nemovite]
véei je oploceni a gard¥. K domu patfi zahrada. Piistup k nemovité véei je z mistni
zpevnéné komunikace.

Pozemck: 784,00 m?

Zastavéna plocha: 338,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektn 0,90
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 .
K5 Piislucnstvi nemovité véci 1,00 7droj: realizovany prodej z
K6 Celkovy stav 0,95 7.7.2021 (V-2186/2021-531)
K7 Vliv pozemku 0,98
K8 Uvaha vpracovatelc ocenéni 1,00
Cena Celkovy kocficient Ke Upravena cena
4 500 000 K& 0,84 3 780 000 K& _




Nazev: Rodinny dam MikuliZovice

Lokalita: c.p. 924

Popis: Rodinny dim nachézejici se ve mésté MikulaSovice. Jedné se o samostatng stojici,
piizemni budovu zd&né konstrukee s podkrovim. Stfecha budovy je valbova s
krylinou z 3ablony. Na sifefe jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dievéna.
Nemovild vée stoji na pozemku o celkové vyméie 183 m’ Nemovita véc je
pFipojena na dostupné inZenyrské sit€. Piislufenstvim nemovité véci je oploceni &
pardz. K domu palii wahrada. Pristup k nemovilé véci jc z mistni zpevnénd

komunikace.
Pozemek: 183,00 m*
Pouzité koeficienty: ‘
K1 Redukee pramene ceny 1,00 : s
K2 Velikosti objcktu 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Prislusenstvi nemovilé véci 1,00 23.4.2022 (V-921/2022-531)
K6 Celkovy stav 1,20
K7 Vliv pozemku 1,04
K8 Uvaha zpracovatcle ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
| 2 540 000 K& 1,31 3 327 400 K¢
Minimélni jednotkova porovnivaci ccna 3 327 400 K&/ks
Primérni jednotkova porovnavaci cena 3 749 800 Ké&/ks
Maximélni jednotkova porovnavaci cena 4 142 000 K&/ks

Vypoéet porovnivacei hodnoty na zikladé piimého porovnani

Pramérna jednotkova cena 3 749 800 K&/ks
Porovndvaci hodnota pied korekei ceny 3 749 800
Velikost spoluvlasinického podilu
*1,00/6,00 — 624 966,67
Ni#% obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,65 = 406 228,34
podilii
Vyslednd porovnavaci hodnota 406 228 K¢

Postup vypociu

Ziskand data se vyhodnocuji primdrné metodou porovnavaci, vyjimetné dle speeifikace nebo
charaktcru nemovité véci lze pouZit i jiné metody napf. vynosovou v takovém pfipadné je volba
melody v posudku Fadné odivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zikona &.
151/1997 Sh., 0 ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakoni (zdkon o ocefiovani majetku), ve

znéni pozdgjsich predpisii:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocefiovini, ocefiuji sc majetek a sluzba obvyklou
cenou.
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(2) Obvyklou cenou se pro Géely loholo zdkona rozumi cena, klerd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyde se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérdi proddvajiciho ncbo kupujiciho ani vliv zvladtni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, dasledky
piirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry sc rozuméji zejména vziahy majctkove, rodinngé
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozami zvlastni
hodnota piikladand majetku nebo sluzbg vyplyvajici » osobniho vztahu k nim. Obvyklé ccna
vyjadinje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych pFipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud »vIsini pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro newrceni obvykl¢ ceny museji byl v occnéni
uvedeny.

(4) Tr#ni hodnotou se pro uéely tohoto zikona rozumi odhadovana ¢astka, »a kierou by mély byt
majetek nebo sluba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trZniho odstupu, po
ndlezitém marketingu, kdy ka?dd ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v Uisni.
Principem tr#niho odstupu se pro tdely tohoto zikona rozumi, Ze Gi€asinici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nevdvisle.

(5) Urécni obvyklé ceny a tr7ni hodnoty a postup pii tomto uréeni muscji byt z ocenéni #fejme,
jejich pouZiti, véctné pouZitych Gdajii, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmeétu ocenéni,
igelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trini hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vy$e se promitly mimofadné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvladtni obliby.

(7) Cena uréend podle tohoto zikona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki Einnosti.
(9) Jinym zplisobem ocefiovani stanovenym timto zikonem ncbo na jcho zéaklade je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychdzi # ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmélu
ocenéni v misté ocendni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z piedmélu ocenéni skuteéné dosahovaného ncbo z
vnosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),

¢) porovnavaci zpiisob, kiery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym

piedmétem a cenou sjednanou pii jcho prodeji; je jim (€% ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
lunkéné souvisejici véci,
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d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, kleré vychizi z Castky, na kterou pfedmét ocentni zni
nebo kierd je jinak zigjma,

¢) occiiovani podle téetni hodnoly, které vychazi ze zplisobl ocefiovini stanovenych na zakladé
predpish o uéetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychawi » ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjcdnanou cenou, klerou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovndvaci metodou na zékladé pfimého porovnani, a to na zakladée
picpoétu pies cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. tii (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovilych véci. Porovnini je provedeno na zikladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
paramelrii porovnavanych nemovitych véci, kieré se o jednotlivého typu nemovité véci mohou
ligit. Tyto paramelry nazyvame kocficienty podobnosti. V kazdém z kocficientl se hodnoti kladné
i zaporné stranky, které jsou polé vyjadieny Eisclné.

V piipadg, 7e occiiovana nemovitd véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodefi, atd.), lze vy%c uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v pfislufenc
velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V piipadé, 7e pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srizkovy koeficient
nizéi obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tkolu (zadavatelem posudku) urceno
jinak. Metodicky postup ocefiovéani spoluvlastnickych podilii je uveden niZe.

Metodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkii podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (ncbo jiz zrealizovanych prodejil), obeené tedy z aktudlni trini ceny
porovnatelnych nemovitych véei, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovilé v&ci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly,
tak vesmés sc jednotlivé spoluvlasinické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky,
vefejné neobchoduji, nchot' na realitnim trhu je takika miziva poptavka po fakovychto Eastech
nemovitych véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych
vécech je pifmym disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlasinickych podilii na nemovitych
vécech. Skutednost, Ze v podslalé nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych
podilii na nemovitych vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto cclky,
musi byl jako takova rovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
kdy se tak dgje prostfednictvim uziti koeficientu niZii obchodovatclnosti spoluvlastnickych
podili.

Vedle vy%e zminéncho problematického aspeklu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu sc spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni
ccld nemoviti véc, nybrZ poure spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro piipadncho zdjemce o
koupi nemovité véei znaény zdroj polenciondlnich potizi, a to z toho divodu, %e sc po nabyti
daného spoluvlastnického podilu nestane vyludnym vlastnikem nemovité véci, tedy ncbudc
opréavnén rozhodovatl o osudu dotyéné nemovité véci vcela libovolné dle vlastniho Gsudku ani s ni
takto nakladat, nybr# bude do budoucna nucen vzdy n&jakym zphsobem kooperovat s oslatnimi
spoluvlastniky.
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I'yto nepifjemnosti, kleré jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
sc nasledné odrazeji v z4jmu potenciondlnich kupujicich pii nabidee spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery jc obecné niZii v porovnani sc situaci, kdy je nabizena ccld nemovita véc, v
disledku EehoZ je rovnéz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, nez by
napovidala velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu - tedy napiiklad u spoluvlastnick¢ho
podilu o velikosti 1/2 je jeho prodejni cena nizsi neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3
je jeho prodejni cena nizsi ne7 tietina cclé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlasinického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skutcénost je takova,
7e v tomto piipade jsou vyse zminéné problematické charakteristiky spoluvlasinickcho podilu
kupujicimi vnimény dokonce jeité intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlasiniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovino.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pfi occiiovani samotného spoluvlastnick¢ho podilu na
nemovité véei samozicjmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnula do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatng vyplyva i z dikec ustanoveni § 2 odst. 2 zakona
&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena,
kierd by byla dosaZena pii prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri
poskylovini siejné nebo obdobné sluzhy v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vfechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvldstni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné proddvajiciho
nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvidsmni
oblibou se rozumi zvld§tni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajict z osobniho vztahu
k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a wréi se ze sjednanych cen
porovadnim..,

S ohledem k vy3c nastinéné obecné obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizdi, ncz by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit poure jako souéin velikosti spoluvlasinického podilu s cenou celku. Je
proto nuiné nejen zjidténou obvyklou cenu celku pfed korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybr’ je§té cenu dale poniZl, a to kocficientem ni#$i obchodovatelnosti
spoluvlastnickych podili.

Jednd se o zdkladni referenéni model a jcho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadé, 7e
v ojedinélych p¥ipadech nelze postupovat dle ve uvedencho, lze zvolit postup jiny, nicméng ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiZ uvedeno vySe.

Primérnd jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem
7z jednotlivich upravenych jednotkovyceh cen srovnavacich nemovitych veei (JTCs). Jednothive
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypolleny jako nasobek jednotkové ceny a celkoveého
koeficientu K.. Koeflicient K. je vypoéten juko nasobek jednotlivych koeficientit K1 az K. V
kocficientech jsou zahrnutly odliSnosti ocefiované nemovité véei vzhledem k nemovitym véeem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité vEci byla vypoétena piimym porovndnim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.
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2. Vecna bifemena

2.1. Vécné bfemeno uzivani

Véené biemeno uzivani pro pani Marii Mokrejfovou s povinnosti k pozemkim St. 967 a parc. €.
6G88/3.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym bifemeniim
Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného bfemene: sluZebnosti pozemkové nebo uZivaci pravo, roéni uzitek uréen z obvyklého
nijemného

Vécné bfemeno zfizeno na doZiti opravnéné osoby stafi 79 let.
Priméry podel let daldiho trvani biemene je 6 lel.

Obvyklé roéni nijemné

Nazev
vymeéra jedn.ndjemné roéni ndjemné naklady roéni uZitck
[m?] [K&/m?| [K&] | K& [K&]
Rodinny diim s povemkem
0,00 m* 0, 192 000,- 0,00 192 000.-
Soucet roénich uZitkd - celkem: [Ké/rok] 192 000.-
Koeficient miry uzitku (podil uzivani nebo vySe omeveni): ¥ 50 %
Roéni uZitck: [KE] = 96 000,-
Mira kapilalizace: 4,50 %
CBy— roéni uZitek * ((1+p)' - 1)/ (p * (1 tp)")
CBy=96 000,00 * (1 +4,5%)°-1)/(4,5% * (1 +4,5 %))
Véené bitemeno uZivani - vychozi eena pro vypocet viastnického = 495 155,76 K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem % 1/6
Huodnota véeného bi'emenc &ini = 82 525,96 K¢
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2.2. Vécné bfemeno uzivani

Viené bfemeno u#ivini pro pana Pavla Hefmanka s povinnosti k pozemkim St. 967 a parc. C.
688/3.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym biemeniim
Hodnola véeného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného bfemene: sluzebnosti pozemkové nebo uZivaci pravo, roéni uZitek uréen z obvyklého
najemného

Véené biemeno ziizeno na doZiti opravnéné osoby stafi 54 let.
Priomé&rny poéet let dalsiho trvani biemene je 28 let.

Obvyklé roéni najemné

Nazev
vyméra jedn.ndjemné roéni najemneé niklady roéni uzitek
[m?] [K&/m*] | K&] [K&] [K&]
Rodinny diim s pozemkem
0,00 m? 0 192 000,- 0,00 192 000,-
Soudet roénich uzitki - celkem: |Ké&/rok] 192 000,-
Koelicient miry uzitku (podil uZivani nebo vysc omezeni): ¥ 50 %
Roéni uzitek: [KE] =t 96 000,-

Mira kapitalizace: 4,50 %

CBy = roéni uzitek * ((1+p)" - 1)/ (p * (14p)")

CBy=96 000,00 * (1 1 4,5%)5-1)/(4,5%* (11 4,5%)
Véené bifemeno uzivani - vychozi cena pro vypocet viastnického

1511 315,86 K&

podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem & 1/6
Hodnota véeného bifemene éini = 251 485,98 K&
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota

I.1. Rodinny dim ¢&.p. 802 MikulaSovice 406 228,- K¢
2. Vécna biemena
2.1. Vécné bifemeno nZivani 82 526,- K¢
2.2. Vécné biemeno urivani 251 886,- K&
Veécna biemena - celkem: 334 412,- K&
Porovnavaci hodnota 406 228 K¢
Vécné bremeno 334 412 K¢

Silné stranky
- dostupnost autobusové a vlakova

Obvykla cena
405 000 K¢

slovy: Ctyfistapéttisic K&

KomentarF ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjiténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovilych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a Case se skutcnostmi zjiSténymi pii mistnim Setfeni. Ifi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychézeli z 0dajii uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tfetich stran (Valuo.cz). V databdzi jsme nali srovnatelné porovndvaci nemovité véci, z nichZ jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stafi
a celkového stavu; tyto porovndvaci nemovité véei byly ndsledn& pouZity pro vypocet obvykle
ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil zjisténi obeené &i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami
stanovena obvykla cena slou# jako podklad pro stanoveni nejnizsiho podani pro draZbu. To, jakou
mé nemovitd véc skuteéng hodnotu, »a niZz mizZe byt v daném misté a éase prodana, se ukaZe leprve
v drazbé.

V souladu s vy$e uvedenym byl proveden vypoéet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei
42,
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5. ODUVODNEN(

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Na zakladé vysledkd analyzy, kieré jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené mctody v
kombinaci se shromézdénymi a vpracovanymi daty, zpravidla neni moZné jeSté¢ vodpovedét
znaleckou otdzku v zévislosti na charakleru a specifik oceiiované nemovité véei. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dal. V této interpretaci pak ji% znalec promitd své vlasini vkuScnosti a vnasi do

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

Na ziklade provedeného porovnini s odkazem na soubor dat obsaZeny vyse v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. oceliované nemovité

vécl, a také s ohledem na pfipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v nize uvedene
objcktivni zaokrouhlené vy&i.

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

a) vybere »droj dat e byla provedena
b) secbere nebo vylvoii data byla provedena
ic) »pracujc data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
c) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) a7 e) byla provedena
g) zformuluje zaver byla provedena m
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B 6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKILA CENA 405 000 K&
slovy: Ctyfistapétlisic K&

Otizka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni ccnou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/6 (jedna 3cstina) na pozemku parc. & St. 967 (vastavéna plocha a nédvofi), jehoz
soudasti jo stavba &p. 802 Mikuldsovice, zplisob vyuZiti: rod. diim a na pozemku parc. & 688/3
(zahrada), vic v kat. Gzemi MikulaSovice, obec Mikuld%ovice, East obee MikulaZovice, okres DéCin,
zapsano na LV 310.

Odpoved’
Na zakladé vise zjidiEnych skutcénosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vy3i 405.000,-K&.

Cenu vécného biemena uzivani pro pani Marii MokrejSovou s povinnosti k pozemkiam St. 967 a
parc. &. 688/3 navrhujeme ocenit v zaokrouhlené vysi 53.000,-K¢.

Cenu vieného biemena pro pana Pavla ITefménka s povinnosti k pozemkiim St. 967 a parc. &. 688/3
navrhujeme ocenit v zaokrouhlené vysi 252.000,-K&.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute€nosti sniZujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlasky & 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 ) 167 veskeré skutetnosti, které vzhledem k pouZitym podkladiim a metodam mohou sniZovat
plesnost zavérn znaleckého posudku. Sdélujeme, 7e nami zjisténé podklady jsou dostatetné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovéni. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
v{éc, vychdzime 7 realizovanych cen a » udaji ziskanych pfi mistnim Setfeni. V piipadé, Ze nam
nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci, tak nas zavér mize, alc i nemusi byt nepatinc
zkreslen. Vyic uvedené skutcénosti jsou zdvislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité vEci osobami podilegjicimi sc na zpracovani
znaleckého posudku. Dle naseho odborného nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedencho zkresleni
7 velké ¢asti za minimalni.

[ SEZNAM PRILOH

pocel stran A4 v piiloze:
Vypis 7 katastru nemovitosti pro LV €. 310 4
Snimek kalastralni mapy |
Snimck ortofotomapy 1
Mapa oblasti 1
I'otodokumentace nemovilé vée 1
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Dopliujici informace
Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou &. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A, LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Petra Vaikova
Jakub Chrastecky

Oznaéeni osoby, kierd jc povinna na Zadost organu vefejné moei osobng stvrdit nebo doplmt
znalecky posudek nebo blive vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancela® (§ 28 zakona & 254/2019 Sb. o znalcich, vnaleckych kancelaiich a vnaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., ..M.

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl pEibran.

ZNALECKA DOLOZKA _ A

Posudek podava Znaleckd spoletnost s.r.o., sc sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackeho 71 5/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-7N podle ust. § 21 odst. 3 ik, &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., ve znéni pozdéjsich piedpisi, do prvého oddilu
seznamu tstavi kvalilikovangch pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady ncmovitosti.

Znalecky posudek byl zapsin pod &islem £ZP-23474 evidence posudkil.

V Praze 12.12.2022

OTISK. ZNATLECKE PECLTI

Znaleckd spoleénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mcsto
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