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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym (kolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/65 (jedna pétaSedesétina) jednotky &. 764/16 (byt) v budové Ceskd Kamenice &.p. 763,
764 (bytovy diim, LV 1152) na pozemku parc. & St. 1011 (LV 1152) véetné podilu na spoleénych
Eastech domu a pozemku parc. €. St. 1011 (zastavéna plocha a nadvofi) o velikosti 630/28360 v kat.
tiizemi Ceskd Kamenice, obee Ceska Kamenice, &ast obce Ceskd Kamenice, okres Dé&éin, zapséno
na LV 1313.

1.2. Ucel znaleckého posudku

Ugel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exckuéni Fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Nebyly sd&leny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 7.2.2023.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znalecka kanceldt pii #pracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, vkoumany piedmeét (véc),
vefejné zdrojc, informaéni databdze, informace ziskané pii mistnim Setfeni & jakakoli jina vstupni
data, je7 maji byt zkoumana a vyhodnocena. Znaleckd kanceldl pii vybéru zdroji dat postupuje
nasledovné:

1) Primarnim zdrojem dat je katasir nemovitosti a jcho piidruzene aplikace.

., Katastr nemovitosii je soubor uidajit 0 nemovitosiech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jefich geometrické a polohové wréeni. Jeho soucdsti je evidence viastnickych a jinych
véenych prav a dalsich, zdkonem stanovenych, prdv k témto nemovilostem. Katastr nemovitosti
obsahuje Fadu dilezitych tidajit o pozemcich a vybranych stavbdach a o jejich viasinicich, a fo dle
zdakona & 256/2013 Sb. o katastru nemovilosti (kalasirdini zdkon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
sprdvy. Je vefejnym seznamem, nevede Zddné osobni iidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
verejnou spravu. Obsahuje také tidaje o tizemnich prvcich, tizemné evidenénich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazhdeh [zdroj: cuzk.cz]*

Ziskana zdrojové data jsou propojena s aplikacemi téetich stran a tim jsme ziskali dalsi udaje jako
jsou napf. mapové podklady Gzemi, ortofotomapy, Gizemni plany aj.

2) Sekundédrnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pii klerém jsou sbirina data o ocefiované nemovité
vécl piimo na mist& na »zdkladé vnéjsiho ohledani, vieiné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskytnula alespofi &astcénd soudinnost jsou ziskdna dalc data o wvnitinim
uspofadinim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochazi také k vaméfeni nemovité véci
v piipadé slavby je-li umoznén pistup do viech prostor objektu.

Dal3im definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoletnosti Valuo.cz, RE\MAX, €i jinych realitnich
kancelafi, z kterych lze ziskat fotogralie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorkl. Tyto data je
nuiné potom jednoznaéné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskdna kupni ccna.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladil, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku ¢erpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, kieré maji dle naseho odborného ndzoru vliv na vypracovani
ynaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého ukonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, I.I.. M. o ustanoveni znalecke kancelafe a
objcdndvka znaleckého posudku ze dne 24.1.2023 pod &j. 120 EX 7566/12-210 a 120 EX
3655/18-121.

- informace viskané pfi mistnim Setfeni napf. folodokumentace pofizena pii prohlidee, zjisténi
skutetnosti dot¢ené nemovité véci dne 7.2.2023.
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- list viastnictvi & 1152 ze dne 17.1.2023, vyholoveno dalkovym piistupem,
- list vlastnictvi & 1313 »e dne 17.1.2023, vyhotoveno dalkovym piistupem,

- katastrdlni mapa, véetné orlololomapy zc dnec 30.1.2023, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUTAN,

- aplikace tfetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiova mapa CR - EDPP.C7) dile se
jedn4 o portaly statni spravy jako je napf. databaze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapovcho podkladu ze
serveru mapy.cz zc dne 30.1.2023.

- vyrozuméni o ohledani ze dne 24.1.2023.

- kopie prohlaScni vlastnika.

- znalecky posudek &. 7624-094/20 ze dne 20.4.2020.

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

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-6447/2021-502, Podani k
okamziku 8.12.2021,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-655/2022-502, Podani k okamziku
5.1.2022,

- realizovany prodej vedeny pod éislem vkladového fFizeni V-2450/2022-502, Podini k
okam#iku 25.5.2022,

- realizovany prodcj vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-2971/2022-502, Podani k
okamziku 16.6.2022.

Podrobny popis dat, ktera byla pro ocenéni vybrana (srovndvaci vzorky) a pouZita dle
nadefinovanych kritérii je obsaZen v odstavci 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

Data lze povaZoval »a vérohodné, protoZe katasir nemovitosti je veejny seznam. Obdobng lze
uvazovat u aplikaci u (fetich stran, protoZe nemaji zdjem a vliv v dan¢ véci.

Dala viskdna pfi mistnim Setfenim povaZujeme za vérohodnd a pravdivd, proloZc byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosli aplikaci tictich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ci tvorbé dat

Na zdkladé definovanych zdroji dat je proveden = (&chto souboru vybér dat dle ni7e naznagencho
postupu.

V nilezu je popsana ocefiovand nemovitd véc, véetné jejiho okoli. Data byla vylvoicna na zakladé
provedeného shéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, Gdaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu 3cticni
pFitomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, Gzemnim plan aj.).

7 vypisu » listu vlastnictvi jsou zkatastru nemovitosti ziskany katastrdlni mapy pfcdmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, véetng soufadnic GGNSS a také propojeni s registrem uzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na inZzenyrské sité,
zplsob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vyie popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vibér srovnivacich nemovitych véci. Zdkladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychéazcjici z charakleru uZivani nemovité véci, které jsou rozdéleny v nékolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dale déli dle jejich zplsobu vZivani. Podle
kritérii je proveden vybér znadefinované mnoZiny vzorkdi. Kritéria jsou volena dlc specifika
ocefiované véci subjektivng, viz nize bod 4.2. Jedn4 se napf. o lokalitu, vyméru porzemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovnévaci vzorky slouzi opét katastr ncmovitosti (kupni
cena—realizovany prodej) a aplikace spoletnosti Valuo.cz, ktera propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inverce jsou ziskany fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7, katastru nemovitosti je ziskan (daj o realizované (kupni) ceng. Je-li potieba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V piipadé, Ze nejsou podle vhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spole¢nosti RE\MAX &i jiné realitni databaze,
kterd takiéZ jako Valuo.cz obsahuje fotogralie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v télo databazi ncjsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledéni srovnavaciho vzorku
pouze na zdkladé dat » kalastru nemovitosti. V tomto pifpadé jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cent a RUIAN, viz vyse. 7 aplikaci tfetich stran lze pak dohledat lotografiec nemovité véci z vefejné
komunikace, alc zpravidla starSiho data.

Ziskéna data jsou niZe uvedena v pichledné tabulce v oddilu & 4.2, kde je zobrazena [lotografic
objcktu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni ccna, véetné Cisla fizeni
.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybréna data dle zadanych kritérif jsou zpracovavany v piehlednych tabulkéch, pfevazn€ vietné
fotografii a popisii. U srovndvacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi Gdaji.



3.3. Vyéet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres D&&in, obec Ceska Kamenice, k.. Ceskda Kamenice
Adresa nemovité véci: 5. kvéina 764, 407 21 Ceska Kamenice

Mistopis

Mésto Ceskd Kamenice se nachézi v Usteckém kraji, cca 18 km jihozépadné od mésta Varnsdorf,
cca 14 km vychodné od mésta DECin a cca 15 km severoziapadngé od mésta Ceska Lipa. Méstem
protéki ¥itka Kamenice. Jednd se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a se stfedné rozsifenou
nabidkou ob&anského vybaveni. Rozsifend nabidka obanského vybaveni je dostupna ve vyse
zminénych méstech. Ve misié mohou déti dochdzet na zdkladni Skolu vyssiho stupné a pfedikolaci
mohou chodit do 8koly mateiské. Mésto nabizi ke sportovnimu vyZiti pro rodi¢e i déti koupali3te,
sportovni halu a také sportovni aredl. Déle bychom v obei nali knihovnu, kino, kostel a hibitov. V
obei Ceskd Kamenice ma ordinaci nékolik praktickych lékaii a nékolik stomatologli. Kromé toho je
zde umistén i Gstav socidlni péée, domov s petovalelskou sluzbou a domov diichodet. Také zde
miiZeme najit muzeum psacich stroji, galerii a dm kullury. Dopravni obsluznost mésta »ajistuji
autobusy a vlaky.

Ocefiovand nemovitd vée sc nachazi v severovychodni zastavéné ¢asti mésta Ceskd Kamenice v
ulici 5. kvétna &.p. 764 ve smifcné zastavbe.

Zastavka autobusu ..Ceskd Kamenice, 5.kvétna” sc nachdzi cca 230 m od ocefiované nemovité véci.
- i i x, F . iy w v -
Zelezmini stanice ,,Ceska Kamenice™ se nachazi cca 1 km od ocefnované nemovité vécl.

Situace
Typ pozemku: € zast. plocha O ostatni plocha U orné piida
[ trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti povemki: O RD & byty [ rckr.objekt O garaze O jiné
Okoli: & bytova zona O priimyslova zéna O nédkupni zéna
L1 ostatni
Pipojky: E /0O voda /0O kanalizace X /O plyn
vei'. / vl B / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0O MHD zeleznice [ aulobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silmce 1. tf. ¥ silnice 11, 11LtT.
Poloha v obci: okrajova Cast - smiena zastavba
Piistup k pozemku zpevnénd komunikace [ nezpevnéna komunikace

PFistup pfes pozemky
parc. &. 1842/13 Mésto Ceska Kamenice, Namésti Miru 219, 40721 ('eska Kamenice

Celkovy popis nemovité véci

Jedna sc o samostatng stojici, bytovy dim panelové konstrukee sc dvéma vchody a dvéma &isly
popisnymi. Dim je pravdépodobné zaloZen na zékladovych rodtech. Budova ma 8 nadzemnich
podlaZi, kde se nachazeji jednotky a 1 podzemni podlazi, v kterém jsou sklepy a spolené prostory.
V budové je vylah. V budové je celkem 48 jednotek (24 jednotek v kazdém vchodg). Jednotlivé
jednotky jsou pifstupné z centralniho schodisté. Stfecha budovy je plochd. Na stiedie je bleskosvod.
Okna budovy jsou plastovi. Vehodové dveie jsou hlinfkové prosklené. l'asada domu je vateplena.
Stavebné-technicky stav objektu jc dobry. Piistup k nemovilé véei je po mistni zpevnéné
komunikaci. Parkovani je mozné v omezeném mnozstvi pfed domem.
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Ocefiovana jednotka & 764/16 se nachdzi v budové &p. 764 v 6. NP a jeji dispozice je 2+1.
Jednotka sestava z kuchyng, pokoje, pokoje, komory, piedsing, koupelny a WC. Okna bytu jsou
plastova.

Dispoziéni feSeni jednolky:

kuchyfi 12,51 m?
pokoj 20,53 m?
pokoj 18,53 m?
picdsii 5,28 m’
koupelna 2,74 m?
wC 1,39 m?
komora 2,04 m?
celkem 63,01 m?

K bytu patfi sklep (1,80 m?) a lodZic (3,62 m®). Podlahové plocha l::u:lzu:: a sklepa se nezapoéitava
do celkové uZitné plochy jednotky. UZitna plocha jednotky je 63,01 m®. UzZitnd plocha bylu byla
urc¢ena z udaj kopic prohlaseni vlastnika.

7 inzenyrskych siti je nemovita vée napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a clektiinu,
Pripojky ncbylo moZné ovefil.

Na pozemku pare, &. St. 1011 stoji bytovy dim s &.p. 763, 764. Pozemek je nhda’:lmkovcho tvaru, V
katastru nemovitosti je veden jako zastavénd plocha a nadvofi o celkové vyméie 482 m’. Pozemek
je v podilovém spoluvlasinictvi jednotlivych vlasiniki jednotck. Pozemek je pfistupny pres
pozemek parc. €. 1842/13 ve vlastnickém pravu mésta Ceska Kamenice.

Piislugenstvim nemovité véci je sklep. Tyto skute€nosti jsou zohlednény ve vysledné cené obvykle.
Najemni smlouvy nebyly zjiitény. Vécna biemena nebyla #jisténa.
Ohledani bylo provedeno dne 7.2.2023 bex G&asti povinného. Povinnému bylo zaslano pisemné

oznameni o ohleddni nemovité véci. Ve stanoveném &asc a na misto sameé se povinny nedostavil,
neumoznil vnitini ohledani a nepiedlozil stavebng technickou ani jinou dokumentaci.



Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd vée jc Fadné zapsana v kalastru nemovitosti

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

NE Pristup k nemovité véci je »ajifién pfimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovina v zaplavovém tzemi

Vécna bi'emena a obdobna zatizeni:
ANO Exckuce
Komentai: Vécna biemena ncbyla zjisténa.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

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

Na zikladg vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v kalasiru nemovitosti 4 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2.



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarn& porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odliZnosti od ocefiované nmemovité vici. Pi analyze dat se zohledfiui jednotlivé
odlisnosti pfirdZkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véei.

Kritéria pro vybér srovndvacich nemovitych véei byla stanovena nasledovné:

- lyp nemovité v&ci: byt
- velikost bytii od 50 do 79 m?
- lokalita: mésto Ceskéd Kamenice

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka &. 764/16 Ceska Kamenice

(celovana nemovita vée
Uzitna plocha: 63,01 m?

Zdiivodnéni a popis pouzitych koeficientn pro porovnini:

Koelicient K1 zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, kterc
byly sjedndny v del¥im &asovém tseku, bude v lomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
case. Na zikladg Easové fady bude pfislusnym indexem sjednand cena promitnuta do soucasn€ho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediinje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovilym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramcei uzemniho celku (velikost sidla, obéanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient K4 zohledfiuje polohu nemovité véci v rdmcei [unkéniho celku (podlaZi, orientace,
piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient K5 zohlediuje provedeni, vybaveni a pfisludenstvi ocefiované nemovité véei vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim. Vybavenim se pfevaZné rozumi vyskyt balkonu, lodZie, sklepa,

sklepni koje, komory aj.

Kocficient K6 zohlediiuje celkovy stav occiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacin.

Koeficient K7 vohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véei vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véei.
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Srovnatelné nemovité véci;

Nizev: Byt & 764/8 Ceski Kamenice
Lokalita: 5. kvétna 764
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, ktery se nachdwi ve mésté Ceska Kamenice v ulici 5.

kvéina. Ditm ma 8 nadzemnich a 1 podzemni podlazi. Budova je po rekonstrukei.
Jednotka se nachéz v panclovém domé. Okna bytu jsou plastovd. Z inZenyrskych
siti je nemovitd véc napojena na dostupné piipojky. Parkovani je moZné u domu.
Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Uzitna plocha: 78,80 m?

Pouzité koeficicnty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,02

K3 Poloha v ramei izemniho celku 1,00

K4 Poloha v vamei funkéniho celku 1,00 s

K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z

K6 Celkovy stav 1,00 8.12.2021

K7 Vliv pozemku 1,00 (V-6447/2021-502)
Cena [K&) Uzitna plocha Jedn. eena Celkovy koef. Upravena j. cena

|m?] Ké&m?* Kc [Ké&/m?]

1 900 000 78.80 24 112 1,02 24 594

Nizev: Byt &. 653/4 Ceska Kamenice

Lokalita: Prazskd 653 )

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, ktery sc nachdzi ve mést€é Ceskd Kamenice v ulici

Prazska. Dim md 3 nadzemni a | podzemni podlazi. Budova je po rekonstrukei.
Jednotka sc nachazi v bytovém domé. Okna bytu jsou plastova. Z inZenyrskych siti
je nemovitd véc napojena na dostupné piipojky. Parkovani je moZné u domu.
Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.,

UZitna plocha: 50,20 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objekin 0,98
K3 Poloha v ramci Gzemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 ?.dmij‘:‘_lﬁ]iznvanjr prodej z
K6 Celkovy stav 1,00 5.1.2022 (V-655/2022-502)
K7 Vliv pozemku 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven: j. cena
[m?] Ké&/m? Kc |K&/m?]
1 200 000 ] 50,20 23 904 0,98 23426

Sl



Nazev: Byt & 173/18 Ceslci Kamenice - Dolni Kamenice

Lokalita: Decinska 173 )

Popis: Byt v osobnim vlastnietvi o dispozici 2-+1 s lod#ii, kiery se nachazi ve mésté Ceska
Kamenice v &asti Dolni Kamenice v ulici Dééinska. Dim mé 4 nadzemni a 1
podzemni podlaZi. Budova je po rekonstrukei. Jednotka se nachdzi v bytovém
domé. Okna bytu jsou plastova. 7. inZenyrskych siti je nemovita véc napojena na
dostupné piipojky. Parkovani je mozné u domu. K bytu patii podil na pozemcich.
Piistup k nemovité v&ci je z mistni zpevnéne komunikace.

Uzitn:a plocha: 63.10 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v ramei Gzemniho celku 1.00

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 1,00 7droj: realizovany prodej 7

K6 Celkovy stav 1,00 25.5.2022

K7 Vliv pozemku 0,90 (V-2450/2022-502)

Cena |K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc |K&/m?]
1 990 000 63,10 31 537 0,90 28 383
Nazev: Byt & 173/1 Ceska Kamenice - Dolni Kamenice

Lokalita: Dédinska 173

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, ktery se nachézi ve mésté Ceska Kamenice v ¢asti Dolni
Kamenice v ulici D&&inska. Diim ma 4 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Budova je
po rekonstrukci. Jednotka se nachdzi v bytovém domé. Okna bytu jsou plastova. 7
inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné piipojky. Parkovani je
moZné u domu. K bytu patii podil na pozemeich. PFistup k nemovilé véci je z mistni
spevnéné komunikace.

UZitna plocha: 63,10 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukce pramenc ceny 1,00

K2 Velikosti objekiu 1,00

K3 Poloha v ramei (izemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramei funkéniho cellku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej «

K6 Celkovy stav 1,00 16.6.2022

K7 Vliv pozemku 0,90 (V-2971/2022-502)

Cena [K] UZitna plocha Jedn, cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
[m?] Ké&/m* Kc [K&m?]
1 800000 63,10 28 526 0,90 25673
.T";fIinimaiInijcdnotkcwﬁ pt:nrm'n-sivua-ﬁ:t:na | 23 426 Ké&/m®
Primérna jednotkovi porovnévaci ccna 25 519 K¢/m?

Maximélni jednotkova porovnavaci cena 28 383 K&/m?
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Vypoéet porovnavaci hodnoty na zdkladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 25 519 K&/m?

Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 63,01 m?

Porovndvaci hodnota pied korekei ceny 1 607 952
Velikost spoluvlastnickcho podilu

* 1,00/ 65,00 = 24 737,72

Niz3i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,60 = 14 842,63
|pn-:lih‘.’1

Vyslednd porovniavaci hodnota 14 843 K&
Postup vypoétu

Ziskand dala se vyhodnocuji primdmé metodou porovndvaci, vyjimeéné dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouZit i jiné metody napi. vynosovou v takovém piipadné je volba
mctody v posudku fadné odivodnéna, proé€ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,.ccnou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 wikona &.
151/1997 Sh., o ocefiovani majctku a o zméné nékierych vdkonii (zdkon o occilovani majetku), ve
znéni pozdgjSich predpisi:

1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob ocefiovani, occiiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Géely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pFi poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom sc zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jcji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérfi proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasini obliby, Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodévajiciho ncbo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vzilahy majctkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvladtni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzb& vyplyvajici » osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odilvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trni
hodnotou, pokud »vl&3tni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, kieré
maji na trzni hodnotu vliv. Diwvody pro ncuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) TrZni hodnotou s¢ pro tidely tohoto vdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majelek nebo sluzba sménény ke dni ocengéni mexi ocholnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutcénéném v souladu s principem trZniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda e stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro téely tohoto zdkona rozumi, Zc nuéastnici smény jsou osobami, kieré mezi schou
nemaji Zadny zvlastni vzdjemny vzlah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trZzni hodnoty a postup pii lomio uréeni muscji byt z ocenéni zigime,
jcjich pouziti, vietng pouZitych tdajl, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
iclu ocenéni a dostupnosti objeklivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.
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(6) Mimof4dnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vydc sc promitly mimofddné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho ncbo kupujiciho nebo vliv zvIadini obliby.

(7) Cena uréend podle loholo vdkona jinak nez obvykld cena, mimofadna cena nebo trini hodnola,
je ccna zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani &innosti nebo hmoing zachytitclnych vysledki ¢innosti.
(9) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zékonem nebo na jeho zéklad¢ je

a) nikladovy zpiisob, ktery vychdzi z nakladi, kieré by bylo nutno vynaloZit na pofizeni picdmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteén dosahovancho nebo ».
vynosu, kiery lzc z pfedmétu ocenéni va danych podminck obvykle ziskat, a » kapitalizace tohoto
vynosu (irokoveé miry),

¢) porovnavaci zpiisob, kiery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni sc stcjnym nebo obdobnym
pfedmem a ccnou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véel,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi 7 ¢astky, na kicrou piedmét ocenéni #ni nebo
kterd je jinak ziejma,

g) ocefiovani podle néetni hodnoty, které vychizl ze zplsobil ocefiovéni stanovenych na zakladé
piedpish o Géetnictvi,

) ocefiovani podle kurzové hodnoly, které vychdzi z ceny pfedmélu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

) ocefiovani sjednanou cenou, ktcrou je cena pfedméiu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popfipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

Obvykld cena se stanovi porovndvaci metodou na zikladé piimého porovnéni, a to na zékladé
piepoétu pies cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. tfi (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnini je provedeno na zdkladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovnavanych nemovitych viei, které se o jednotlivého lypu nemovit¢ véci mohou lisit.
Tyto parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kazdém z koeficientd se hodnoti kladné i
zaporné stranky, kieré jsou poté vyjadieny Ciselné.

V pfipadé, Ze ocefiovand nemovild vic je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodef, atd.), lze vyie uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srdZkou v piislusené velikosti.

Problematika spoluvlastnicleych podilia

V piipadé, 7e piedmélem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koeficient niZi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tkolu (vadavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlasinickych podila je uveden nive.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi zc vzorkG podobnych nemovitych véci
nabizenjch k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejil), obeené tedy zaktudlni trzni ceny
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porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych & jiZ prodanych jako celek.
Aékoliv stav, kdy se nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzicné vyjimky, veicjné
ncobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vEcech. Skutecnost, 7e
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na ncmovitych
vécech, nybrz pouze srovnalelné obchodované nemovité véei jakoZto celky, musi byl jako takova
rovndZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovit¢ véci, kdy se tak dgje
prostfednictvim uZiti koeficientu niZ3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila.

Vedle vise zmingného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné »minit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni celd
nemoviti véc, nybrZ pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemee o koupi
nemovité véci znatny zdroj potenciondlnich poliZi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestanc vyluénym vlastnikem nemovité véei, tedy nebude opravncn
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véei zcela libovolng dle vlastniho tsudku ani sni takio
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy néjakym zpisobem kooperovat s ostatnimm
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, s
nasledné odraZeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podila k
prodeji, kiery je obeené niZsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita vée, v dusledku
¢choZ je rovnd” i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ&i neZ polovina celé nemovité véei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZdi nez tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni lormou vefejné drazby, naopak skuteénost je takova,
7¢ v tomto piipadé jsou vyic zminéné problematické charakteristiky spoluvlasinick¢ho podilu
kupujicimi vnimény dokonce jeté intenzivngji, nebol’ se s ostatnimi spoluvlasiniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim pddem jedt¢ akcentovano.

Tato sniend obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samotného spoluvlasinického podilu na
nemovité véci samoziejmé vohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do »jisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 2 zikona
& 151/1997 Sb., o oceciiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro wcely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim siyku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajictho nebo kupujictho ani viiv zvidsini
obliby. Mimoiddnymi okolnostmi (rhu se rozuméji napriklad stav lisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, diisledky prirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinmé neho jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se
rozumi zvldstni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vziahu k nim.
Obvkld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim. ..

S ohledem k vy%e nastinéné obecng obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlasinického podilu na nemovité véci niZdi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému  vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
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proto nutné nejen vji¥ténou obvyklou cenu celku pied korckei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jeit& cenu déle poniZit, a to koeficientem niZ&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jednd se o zikladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadé, 7e
v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vyfe uvedencho, lze zvolil postup jiny, nicméng ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsin, jak je jiz uvedeno vySe.

Primérni jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCa) je vypoclena aritmetickym primérem »
jednotlivich upravenych jednotkovych cen srovnivacich nemovitych véci (LJTCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJ1C,) jsou vypoéleny jako nasobek jednotkové ceny a cclkového
kocficientu K. Koeficient K¢ je vypoéten jako ndsobek jednotlivych koeficienti K1 aZ Kn. V
koelicientech jsou zahrnuty odliZnosti occfiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

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

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢. 764/16 Ceska Kamenice 14 843,- K¢

Porovnavaci hodnota 14 843 K¢

Silné stranky

- zateplena lasada

- dostupnost dopravni
- sklep a lodzie

Obvykla cena
15 000 K&

slovy: Patnacilisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

PH zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnini nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodeji) v daném misté a ¢ase se skuleCnostmi zjisténymi pii mistnim Sctfeni. Pii
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z Gidaji uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tietich stran (Valuo.cz). V databdzi jsme nadli srovnatelné porovndvaci nemovité véci, z nich? jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, staii
a cclkového stavu; lylo porovnavaci nemovité véci byly nasledng pouzZily pro v¥potet obvykle
ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil zjisténi obecné & jinak stanovené ceny nemovité veei. Nami
stanoven4 obvykla cena slouzi juko podklad pro stanoveni nejniZiiho podani pro drazbu. To, jakou
ma nemovila vée skuteéné hodnotu, za niz miZe byt v daném misté a ¢ase prodana, se ukaze leprve
v drazbé.

V souladu s viréc uvedenym byl proveden vypoéet porovndvaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei
4.2,
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zékladé vysledki analyzy, kieré jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromaZd&nymi a zpracovanymi daty, zpravidla ncni mozné jeSt¢ zodpovédet
snaleckou otazku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véei. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V télo interpretaci pak jiZ znalec pmmlta své vlastni zku3enosti a vnasi do
znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popséno v Advokatnim bulletinu

11/2020.

Na zakladé provedeného porovnéni s odkazem na soubor dat obsaZeny vyse v odslavel porovnavaci
meloda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. ocefiované nemovité
véci, a také s ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v ni7e uvedené

objektivni vaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu

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

a) vybere zdroj dat

byla provedena

b) sebere nebo vytvoli data byla provedena
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vyﬂedk}r byla provedena

g) interpretuje vysledky analyzy dat

byla provedena

f) zkontroluje sviij postup podle pismcen a) aZ e)

byla provedena

) zformuluje zavér

byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Otazka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spuluvlmimckchn podilu o
velikosti 1/65 (jedna pétadedesatina) jednotky E 764/16 (byt) v budové Ceskd Kamenice &.p. 763,
764 (bytovy diim, IV 1152) na pozemku parc. & St. 1011 (LV 1152) véetng podilu na spolegnych
tastech domu a pozemku parc. €. St. 1011 (zaslavéné plocha a nadvofi) o velikosti 630/28360 v kat.

tizemi Ceskd Kamenice, obec Ceska Kamenice, &ast obce Ceska Kamenice, okres DE€in, zapsano
na LV 1313.

Odpovéd’

Na v#kladé vyse zjisténych skutcénosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vy&i 15.000,-K¢.

Nize uvadime rozpis jednotlivych pozadovanych &asti dle usneseni soudniho exckutora:

I. Nemovitd vée, kterc se vykon tyka:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/65 (jedna pelafedesatina) jednolky &. 764/16
(byt) v budové Ceské Kamenice &.p. 763, 764 (bytovy dim, LV 1152) na pcrzcmku parc. €. “!L 1011
(I.V 1152) véetng podilu na spoleénych Céstech domu a pozemku parc. €. St. 1011 (zastavéna
plocha a nadvofi) o velikosti 630/28360 v kat. tizemi Ceska Kamenice, U].'IL'::L {“eﬁké Kamenice, cisl
obce Ceskd Kamenice, okres Détin, vapséno na LV 1313,

I1. PisluSenstvi nemovité véci, literé se vykon tyki:

- sklep.

I11. Vysledna cena nemovité véci (1) a jejiho prisluSenstvi (I1.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vy3i 15.000,- K&,

1V. Znaméi véend biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & predkupni priva, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

OBVYKLA CENA 15 000 K&

slovy: Patndcttisic K&
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlagky & 503/2020 Sb. Znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
aZ c¢) téz veskeré skuteénosti, kieré vzhledem k pouZitym podkladiim a mectoddm mohou smiZovat
pesnost zavéru znaleckého posudku. Sdelujeme, Ze nami zjisténé podklady jsou dostatecne pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zikona o ocefiovani. PFi stanoveni obvyklé ceny, jak jc uvedeno
vyse, vychdzime » realizovanych cen a z Udajii ziskanych pfi mistnim Setfeni. V piipadg, Ze nam
nchylo umoZnéno vnitini ohledani nemovité véci, tak nad »avér miiZe, ale 1 nemusi byt nepatrn&
skreslen. Vyie uvedené skuleCnosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi sc na zpracovani
znaleckého posudku. Dle nascho odborného névoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH
pocet siran A4 v pfiloze:
Vypis » katastru nemovitosti pro LV €. 1313 24
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1152 6
Snimck katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumenlace nemovité véci 1
Schématické znazormeéni 2

- 19 -



Dopliiujici informace
(Odména byla sjednana v souladu s vyhlazkou &. 504/2020 Sb.

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

Oznateni osoby, kterd je povinna na #idost orgénu vefejné moci osobné stvrdil nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jcho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancclaF (§ 28 zdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL. M.
Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znaleckd spoletnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Méslo, Palack¢ho 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsand MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zik. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve vn&ni pozdgjsich piedpist, do prvého oddilu
scznamu Ustavii kvalilikovanych pro znaleckou é&innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsén pod ¢islem 003877/2023 evidence posudkil.

V Prazc 16.2.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecka spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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