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Znalecky posudek je

Strucny popis predmétugn
Ocenéni jednotky €. 130/5 L

Pocet stran: 19

Podle stavu ke dni: 06.04é v
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1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou jednotky €. 130/5 (byt) v budové Louéna
&p. 130 (bytovy ditm, LV 976) na pozemku pare, &. St. 172 (zastavéna plocha a nddvoii) véetne
podilu na spoleénych Estech nemovitosti o velikosti 3810/26090 v kat. tzemi Loutnd u Lomu,
obec Lom, ¢ast obee Loudnd, okres Most, zapséno na LV 1205.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ugel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekudni fizend.

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

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 21.2.2023.



2.1. Popis postupu

Znaleckd kancelai pii #pr
v daném znaleckém poswd
vefejné zdroje, informacni d
data, jeZ maji byt koumans
nasledovné:

1) Primarnim »drojem dat je

. Katastr nemovitosii je sou
popis a jejich geomelrické
vécmych prav a dalfich, zd
obsahuje Fadu dilezitych tic
zdkoma & 25672013 8b. o kat

Registr tizemni identifikace,
spravy. Je vefefnym seznam
verejnou sprdavu. Obsahuje |
vzajenmmych vazbach [zdroj:

Ziskand zdrojova data jsou
jsou napi. mapové podklady

2) Sekundarnim zdrojem ds
vécl piimo na misté na zi
Pokud je nam poskytnuls
uspofadanim nemovité véc
v piipadg stavby je-h umozr

Dalim delinovanym zdroje
kancelafi, z klerych lze zisl
nuiné potom jednoznacné :
Tuto identifikaci jsme prov

2.2. Vytet vybranyc
Nize uvadime vypis podkla
o zdrojové dokumenty a
snaleckého posudku a zodp

- usneseni soudniho excku
objednavka znaleckeho pos

- informace wiskané piim
skuleténosti dotéend nemovi



- list viastnictvi & 1205 »e dnc 16.1.2023, vyhotoveno dalkovym piistupem pro uel: Provedeni
exckuce,

_ list viastnictvi & 976 ze dne 16.1.2023, vyhotoveno délkovym piistupem pro agel: Provedeni
exekuce,

- katastrdlni mapa, velné ortofotomapy ve dne 9.2.2023, vyhotoveno pies aplikaci kalastru
Marushka, RUTAM,

- aplikace tictich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiova mapa CR - LDPP.C7) dale se
jednd o portaly statni sprivy jako je napi. databaze NPU.cz aj.). vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz zc dne 9.2.2023.

- vyrozuméni o ohledéani ze dne 26.1.2023.
- informace o rcalizovanych cenach z dostupnych databézi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod ¢islem vkladového fizenf V-5867/2022-508. Podani k
okamZiku 8.11.2022, sparovany s databazi Valuo.cz pod Cislem #1018926,

_ vealizovany prodej vedeny pod Cislem vkladového fizeni V-1295/2022-508. Podani k
okamziku 8.3.2022, sparovany s databazi Valuo.cv pod Cislem #1018928,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-6117/2022-508. Podani k
okam¥ika 24.11.2022, sparovany s databdvi Valuo.cz pod Cislem #1111313,
- kopie prohl&Sceni viastnika,

- kopic Smlouvy o pfevodu vlastnického prava k jednotkam ze dne 22.7.2022,

- ohledéni probéhlo za Gitasti vlastnika nemovité véci pi. Romany RameSove, kierd podala Castetné
informace, ale ncumoznila vnitini ohledani.

Podrobny popis dal, ktera byla pro ocenéni vybrana (srovnidvaci vzorky) a pouzita dle
nadelinovanych kritérii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zdrojem dat jsou data ziskand primarmé z katastru nemovitosti a sckundarné » databazi aplikaci
(fetich stran na nich navazujici.

Data lze povazovat za vErohodng, proloZe katastr nemovilosti je velejny scznam. Obdobné lze
uvazoval u aplikaci u tietich stran, protoze nemaji zajem a vhiv v dané véci.

Data ziskdna pfi mistnim Setfenim povazujeme va vérohodnd a pravdiva, protoZe byla porovnana
smaleem s podklady #a katastru nemovitosti aplikaci (fetich stran.



3.1. Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat
Na zaklad® definovanych zdrojli dat je proveden « t&chto souboru v
postupu.

1 znaleckého posudku
V ndlezu je popsand ocefiovana nemovita véc, veetné jejiho okoli. Dy 500 prov exekudni fiveni £ 120 FX 762

hNod L)

provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Set
nemovité véei, Gdaje od vlasinika, dluznika, povinncho nebo jine os
pritomna) a 7 aplikaci tictich stran (mapové podklady, dzemnim plan decka spolecnost s.r.o.

chkého TEaa, P10 00 Praha | - Nowvé Més

7 vipisu z listu vlastnictvi jsou z katastru ncmovitosti ziskdny ki
ocefiovanych nemovitych véel, véetné soufadnic GNSS a také IkUTO D KL
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také dala o napojeni nem RSKY UHA A REAE SR RS

splisob vytapéni, vastavénou plochu, konstrukei aj.). :‘t— = .
e B30, 339 101 Kluto
Dle vyde popsaného datového souboru ocefiované nemovité veei jse — -
pro vybér srovnavacich nemovitych véei. Zdkladni charakteristikou 960 000 K
vychazejici » charakteru uzivani nemovité véci, kieré jsou rozd
katcgoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se déle déli dle | Potet vyhotoveni: |

kritérii je proveden vybér z nadefinované mnoziny vzorkil. Krité

gt{ﬁu;gné vécei subjektivng, viz nize bod 4.2. Jedna se napf. o lokali- - -- Vyhotave

Jako primami zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouZi opét
cena—realizovany prodej) a aplikace spoleénosti Valuo.cz, kicr
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskdny
srovndvaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je »iskan tudaj o realivov
lze vyzadat také kopii kupni smlouvy. V piipadg, 7e ncjsou podle
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databdze spoleénosti REV!
klera taktéz jako Valuo.cz obsahuje fotografic, popis, rozméry a ku
Pokud ani v této databdvi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochded ko
pouze na zakladg dat z katastru nemovitosti. V tomto pripadé jsou k
cend a RUTAN, viz vysc. Z aplikaci tctich stran lze pak dohledat fotc
komunikace, ale zpravidla starSiho data.

Ziskana data jsou niZe uvedena v piehledné tabulce v oddilu & 4.

objektu, jeho popis, v¥méra pozemku, identifikace pomoci adresy,
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat
Vybrana data dle vadanych kritérii jsou zpracovavany v pi‘ctﬂ{:dnyhl A L E C KY PO S U [

folografii a popisii. U srovnavacich nemovitych veéci jsou take e

souvisejicimi udaji. cislo pulnzlw D{)Gz&‘}/ 202
poddn v ohero ekonomika, odvén ocen
i §ea . dx_wf“



3.3. Vy&et sebranych nebo vytvorenych dat

Kalastralni ndaje: kraj Ustecky, okres Most, obec Lom, k.i. Lou¢na u Lomu
Adresa nemovité véci:  Novostavby 130/19, 435 11 Lom

Mistopis

Mésto Lom se nachizi v Usteckém kraji, cca 4 km vychodné od mésta Litvinov, cea 10 km severne
od mésta Most a cca 14 km jihozdpadngé od mésta Teplice. Jednd sc o mésto s rozvinutou
infrastrukiuroun a sc stiedné rozdifenou nabidkou obSanského vybaveni. RozSifend nabidka
obéanského vybaveni je dostupna ve vySc zminénych méstech. Ze vzdelivacich zafizeni se ve
mésté nachdzi matefska a zdkladni $kola. Zdravotni pééi ve mésté zajistuji prakticti Iékati. Ve
mésté se nachdzi podta, koupalidté, sportovni hiidé, kino, domov diichodet a knihovna. Dopravni
obsluznost mésta zajistuji priméstské autobusy a viaky.

Cast mésta Louina se nachazi cea 2 km scverné od cenira obee Lom. Ocenovand nemovitd vée sc
nachézi v zastavéné &isti obee Louénd v ulici Novostavby ¢.p./E.o. 130/19.

Zastavka autobusu ,,Lom, Lou®nd” sc nachazi cea 450 m od ocenovane nemovité véci.

Situace
Typ pozemku: B4 vast. plocha O ostatni plocha O orna phda
O trvalé travoi porosty 0] zahrada O jiny
VyuzZiti povemki: O RD X byty [ rckr.objekt O garaze O jiné
Okoli: B bytova zima O priunyslova zona O nakupni »dna
O ostatni
Pripojky: BE/Ovoda /0O kanalizace = /0O plyn
vef. / vl. & / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zelewnice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice L ti. silnice IT.ITL4.
Poloha v obei: 3irsi centrum - bytové domy zdéné
Piistup k pozemku @@ spevnéna komunikace [ nezpevnénd komunikace

Pfistup pfes pozemky
parc. €. 639/1 Mésto Lom, ndm. Republiky 13/5, 43511 Lom

Celkovy popis nemovité véci

Jedna sc o samostaln® stojici bytovy dim zdéné konstrukee. Diim je pravdépodobné zaloZen na
zékladovych rostech. Budova ma 2 nadzemnich podlazi, kde se nachézeji jednotky a 1 podzemni
podlaZi, ve kterém jsou sklepy a spoleéné prostory. V budové je celkem 7 jednotek. Jednotlivé
jednotky jsou piistupné z centrainiho schodi$té. Stiecha budovy je sedlova s plechovou krytinou.
Na sticge jsou #laby sc svody. Klempiiské konstrukee jsou z pozinkovancho plechu. Soudasti
stiechy je bleskosvod a komin. Stavebnd-technicky stav objektu je odpovidayici primérné tdrzbe.
Vehodové dvefe do budovy jsou dievéné prosklené. Okna domu jsou plastovd nebo dievéna. Fasada
domu neni zateplend. Pstup k nemovité véci jo po mistni zpevnéné komunikaci. Parkovani je
mozné na vefejné komunikaci u domu.

=



Ocefiovana jednotka & 130/5 se nachézi v budové &.p. 130 ve 2. NP vlevo od vstupu do domu a jeji
dispozice je 2+1. Jednotka ma hlavni mistnosti orientované na jihozépadni svétovou stranu.
Vehodové dvefe do bytu jsou dievéné plné, Vnitini dvefe jsou dievéné ¢astecné prosklené. Okna
bytu jsou plastova. Podlahy jsou kryté keramickou dlazbou nebo PVC. Obklady jsou 7 keramickych
dlazdic. Jadro bytu je zdéné se sprechovim koutem WC. Byt je v piivodnim stavu. Celkova plocha
jednotky je 38,10 m?, K bytu patii sklepni koje K5 umisténd v 1. PP vlevo (2,20 m?) a sklepni kdjc
K5 umisténa v 1. PP vpravo (2,40 m?). Plocha sklepnich koji se nezapocitivi do celkove plochy
jednotky. Plocha bytu byla wréena z idaji kopie prohlaseni viastnika.

7. inzenyrskych sili je nemovitd véc napojena na vefejny vodoved, kanalizaci, plynovod a elektfin.
Vylapéni bytu je Gstfedni a zajistuje ho plynovy kotel pro cely bytovy dim. Ohiev teplé vody
zajistuje spoleény plynovy kotel. Piipojky nebylo mozné overiL.

Na pozemku pare. & St. 172 stoji bytovy dim s &p. 130. V Katastru nemovitosti je veden jako
sastavéna plocha a nadvoii. Celkova plocha pozemku je 240 m?. Povemck je v podilovém
spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikd jednotck. Pozemek je pfistupny pies povemek parc. & 639/1,
ktery je ve vlastnictvi mésta Lom.

Prislugenstvim nemovité véci jsou dvé sklepni kdje. Tyto skute€nosti jsou zohlednény ve vysledné
cené obvyklé,

Najemni smlouvy nebyly #jifl&ny. Vécna biemena ncbyla zjisténa,
Ohledani bylo provedeno dne 21.2.2023 za uéasti viasinika nemovité véci pi. Romany Rameiove,

kierd podala Gasteéné informace, ale neumoZznila vnitini ohledani. Povinna byla vyrozuména o
terminu mistniho Setfeni.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita vice je Fadng vapséna v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziinje podpis v4stavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné urivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovilé véci jo zajitén pifmo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita vée neni situovana v zaplavovém tzemi

Viéend bitemena a obdobnd zatizeni:
ANO Exekuee
Komentii; Vécnd bicmena nebyla zjiSténa.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zéklad& popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnévacich nemovitych véci
jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na ziklade vyhodnoceni kritérii byly nalereny v katastru nemovitosti 3 srovnalené recalizované
transakee, juk jsou popsané v &asti 4.2.



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pousity vybrany srovndvaci vzorck dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarmé porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlignosti od ocefiované nemovité véci. Pfi analyze dat se rohledinji jednotlivé
odlignosti pfirdZkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véei.

Kritéria pro vybér srovnivacich nemovitych véci byla stanovena nasledovng:

- velikost byt od 29 m? do 65 m?,
- stavebné technicky stav,
- lokalita: Lom - Loucna.

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Jednotka €. 130/5 Loucna
Ocefovani nemovita viée _‘

U%itna plocha: 38.10 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnéni:

Koeficient K1 vohlediuje pipadnou redukei pramene ceny. V pfipadé pouziti sjednanych cen, kierc
byly sjedndny v deldim asovém tseku, bude v tomto koelicientu vyjadien vyvoj obvykle ceny v
tase. Na zakladé asové Fady bude piisluingm indexem sjednand ccna promitnuta do sougasneého
obdobi, v kierém je ocenéni provedeno.

Kocficient K2 zohlediinje velikost occiiované nemovité véei vzhledem k ncmovitym vécem
srovnavacin.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei tzemniho celku (velikost sidla, obtanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vEcem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véei v rdmei funkéniho celku (podlaZi, orientace,
piistup) vzhlcdem k nemovitym vécem sroynavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisludenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim, Vybavenim se pfevéiné rozumi vyskyl balkonu, lodzie, sklepa.
sklepni kéje, komaory aj.

Koelicient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité veci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiujc velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovndvacich nemovitych vici.



Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Jednotka & 130/3 Lom - Loucndi
Lokalita: Novostavby &.p. 130
Popis: Zrckonstruovany byt v Louéné u Lomu v tésné blizkosti Titvinova. Byt s dispozici|

I+1 sc nachdzi v 1. NP cihlového domu se sedmi bytovymi jednotkami. Prave »de
byla dokonéena kompleini rckonstrukce celého bytu, jak stavebni Casti, tak
vybavenosti interiéru: rozvody elektiiny v médi, vody v plastu, omitky a Stuky,
pokladka plovoucich podlah s dlaZbou v koupelng, interiérové dveic, plastovi oknal
sc 7aluziemi, stropni osvétleni LED. Kuchyiiska linka s modernim stylu svétleho
grafitu v kombinaci s pFirodni strukturou svétlého dubu pln¢ vybavens
kuchyiiskymi vestavnymi spotfebiéi: elektrickou troubou, indukéni varnou deskou,
myéku nadobi, digestoii, kombinovana chladnitka, pratka se susickou podstavna
pod pracovni deskou. Koupelna s toaletou a zaoblenym sprchovym koulem,
zavésnou umyvadlovou skiifikou a zrcadlem s LED osvétlenim. Obyvaci pokoj s
okny na vychod. K bytu naleZi sklep s plochou 2.4 m’. Vytipéni domu je feSeno
kotelnou na plyn ve sklepe.
Uzitnd plocha: 29.80 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti ohjekta 1,04

K3 Poloha v rimci dvemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00

K3 Pravedent avybayeal e Zdroj: rcalizovany prodej z

K6 Celkovy stav 0,80 2 112022

K7 Vliv pozemku 1,00 (V-5867/2022-508)
Cena [K¢] Uzitnd plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] Ké&/m? Ke [Ké&m?]

915 000 29,80 30 705 0,85 26 099

Nazev: Jednotka & 130/1 Lom - Louéna

Lokalita: Novostavby ¢.p. 130

Popis: Zrekonstruovany byt v cihlové zistavbé v Louéné u Lomu v t@sné¢ blizkost

Lilvinova. Byt s dispozici 3+1 vznikl spojenim dvou byt v 1. NP a vytvoril tak
zajimavy alypicky prostor s lo#nici za koupelnou s odkladacim mistem mevi obémal
mistnostmi. Kompletni rekonstrukee se tyka jak rozvodi elektfiny v meédi, vody ¥
plastu, omitek a Ztukid, plastovych oken se Zaluziemi, tak veikerého vybaveni.
plovoucich podlah v uceleném designu celé obyiné plochy s pfechodem na dlazbu vi
koupelng, vic v jednom stylu. Kuchyfiskd linka plné vybavena kuchyfiskymi
vestavnymi spotfcbiéi: elekirickou troubou, indukéni varnou deskou, mycku nadobi.
digestoii a v zadvefi stoji kombinovana nerez chladnicka. Koupelna s toaletou a s
obdélnikovym sprchovym koutem s posuvnym prosklenym kiidlem, zavésnou
umyvadlovou skifitkou se zreadlem s LED osvétlenim, pratkou se sufickon. Dﬂl&k}
pokoj je prakticky umistén u kuchyné. K bytu nélezi velky sklep s plochou 10,1 m’

pod samostatnym uzaméenim. Vytapéni domu je feSeno kotclnou na plyn ve sklepé.

Uzitnd plocha: 60,70 m?




Pouzité kocficienty:

Uzitn4 plocha: 50,68 m”
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti ohjektn 0,94
K3 Poloha v rdmei Gizemniho celku 1,00
K4 Poloha v rdmei funkéniho celku 1,00
KS Provedeni a vybaveni 0,95 7droj; realizovang prodej z
K6 Celkovy stav 1,00 24.11.2022
K7 Vliv pozemku 1,00 (V-6117/2022-508)
Cena |K¢] Uzitn4 plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
[m? Ké&/m? Ke [K&/m?|
| 1346 800 50,68 26 575 0,89 23 652

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objekiu 0,58

K3 Poloha v ramci tzemniho eclku 1,00

K4 Poloha v ramel funkéniho celku 1,00

K35 Provedeni a vybaveni 1,00 2 i sealisbvaiiy o 2
Kb Cetkovy shay 0,80 $.3.2022 (V-1295/2022-508)
K7 Vliv pozemku 1,00

Cena |K¢] UzZitnd plocha Jedn. cena Celkovy koet. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [Ke&/m?|

| 2221 000 60,70 36 590 0,70 25613

Nazev: Jednotka & 139/2 Lom - Louéni

Lolkalita: Novostavby &.p. 139

Popis: Byt s dispozici 211 s balkénem v Loutné u Lomu, pobliZ Litvinova. Byt je vi

pavodnim stava, k bytu nélezi sklepni koje. Nachazi se ve »vySeném piizemi,
podlahy s pivodnimi parketami pokryté koberci, v kuchyni PVC krytina. Plastova
okna. Vytapéni bytu i ohfev teplé vody je Fedeno plynovym kotlem. V kuchyni jsou
dve okna, takZe je velmi prosvétlend, s vyhledem do zeleng. K bytu nalezi parkovaci)
mislo na soukromém poxemku, patfici majiteliim bytového domu.

Minimélni jednotkova porovnavaci cena
Primémad jednotkova porovnivaci cena
Maximélni jednotkovéd porovnavaci cena

23 652 Ki/m?
25 121 K&/m?
26 099 K&/m®

Pramérnd jednotkova cena

Vysledni porovnavaci hodnota

Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité vécei

Vypolet porovnavaci hodnoty na zikladé uZitné plochy

25 121 Ké/m?
38,10 m?

957 110 K¢

Postup vypottu

Ziskand data se vyhodnocuji primérné metodou porovnavaci, vyjimeén¢ dle specifikace ncho
charakteru nemovilé véci lze pouFil i jiné metody napf. vynosovou v takovém pfipadné je volba
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metody v posudku fadné odivodnéna, pro¢ doslo k lomu postupu.

Occnéni je provedeno ,cenou obvyklow” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona €.
151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zikonii (z4kon o ocefiovani majetku), ve
+néni pozdgjsich predpisi:

1) Pokud tento zékon nestanovi jiny zplisob oceflovéani, occfinji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obyyklou cenou se pro Ggely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majctku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobne sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni, Pfitom sc zvazuji viechny okolnosti, ktere
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
roruméji napiiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mei
prodévajicim a kupujicim. Zvladini oblibon se rozumi zvIadini hodnota prikladana majctku nebo
sluzbé vyplyvajici # osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiwvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetck a sluzba trini
hodnotou, pokud zvl4stni pravni piedpis nestanovi jinak. Piitom sc zvazuji viechny okolnosti, ktere
maji na tezni hodnotu vliv. Ditvedy pro neurfeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Tr7ni hodnotou se pro (dely tohoto zdkona rozumi odhadovand Castka, za kterou 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 nalezitem
marketingu, kdy ka’d4 zc stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu sc pro téely tohoto zakona rozumi, 7e GCastnici smény jsou osobami, které mez schou
nemaji #adny zvlastni vzdjenmy vztah a jednaji vzdjemné nczavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trini hodnoly a postup pii tomto ureni museji byl # ocenéni Zicime,
jejich pouziti, véetng pouzitych tdaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
Gitelu ocenéni a dostupnosti objcktivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urfeni
obwvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vysc se promilly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv #vIadtni obliby.

(7) Cena urfens podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota,
jc cena zjisténd.

(8) Sluzbou je poskylovéani ginnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ginnosti.
(9) Jinym zpisobem ocefiovani stanovenym timto zédkonem nebo na jeho zdkladg je

a) nakladovy zphisob, ktery vychazi z nikladd, které by bylo nutno vynaloZit na potizeni picdmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vimosov{ zplisob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéne dosahovancho nebo 2
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vynosu, ktery lze z pfedmilu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokove miry),

¢) porovndvaci zpiisob, ktery vychazi » porovnini pfedmétu ocengni se stejnym ncbo obdobnym
piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvorenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véer,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoly, kleré vychazi z ¢astky, na klerou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

¢) occiiovani podle Gfetni hodnoty, které vychdzi ze »phisobili ocefiovani stanovenych na zakladé
predpisil o Géetnictvi,

f) ocefovani podle kurzové hodnoty, kieré vychézi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenane ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, klerou jc cena piedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na zdklad® pfimcho porovndni, a to na zakladé
pfepodtu pics cenu nebo witnou plochu zpravidla min. i (jsou-li kdispozici) obhdobnych
nemovitych vici. Porovndni je provedeno na zdkladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovndvanych nemovitych véci, které sc o jednotlivého typu nemovité véci mohou hisit.
Tyto paramelry nazyvame kocficienty podobnosti. V kazdém z koeficientii se hodnoti kladné i
zaporné stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselng.

V pifpadd, Jc occfiovand nemovitd vEc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povoden, atd.), lze vyic uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srizkou v piisiudené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V pripadg, Ze pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koeficient niZsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znalcckém tkolu (zadavatelem posndku) ur€eno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlastnickych podili je uveden niZe.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ve vzorkit podobnych nemovitych véei
nabizenych k prodeji (nebo ji7 wrealizovanych prodejii), obecné tedy zaktualni trni ceny
porovnatelnych nemovitych véei, aviak nemovitych véci nabizenych & jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vicech, az na vziené vyjimky, vefcjné
neohchoduji, ncbot’ na realitnfim trhu je takika miziva poptavka po takovychto astech nemovitych
véel, Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nivké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovilych vEcech. Skutetnost, 7e
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilic na nemovitych
vicech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité vici jakozto celky, musi byt jako takova
rovnt? zohlednéna pil ocengni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgjc
prostiednictvim uziti koeficientu niz&i obehodovatelnosti spoluvlastmickych podila.

Vedle vyse zmingného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovng? nuiné zminit, Zc situace, kdy predmétem obchodni transakce nent cela
nemovili vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pledstavuje pro pfipadncho zajemce o koupi
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nemovilé véei znaény zdroj polenciondlnich potiZi, a to z loho diivodu, Ze se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véei, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho usudku ani sni laklo
nakladat, nybrZ bude do budoucna nucen vi#dy n&jakym zptsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlasinického podilu na nemovité veei, sc
nasledné odraZeji v vAjmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné niZdi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita vec, v disledku
teho? je rovnéz i dosahovand prodejni cena spoluvlasinického podilu niZi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluviastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZdi neZ polovina celé nemovité véei, u velikosti 1/3 je jcho
prodejni cena ni7$ neZ ftictina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v plipadé prodeje
spoluviastnického podilu v exckuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteénost je takova,
Je v lomto pFipadé jsou vy¥e vminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jedté intenzivngji, nebof se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim péddem je3t€ akecntovano.

Tato snizena obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotncho spoluvlasinického podilu na
nemovilé vici samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do 7ji#téné obvykle
ceny spoluvlastnického podilu, juk ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 2 zikona
. 151/1997 Sh., 0 ocefiovani majetku: , Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd 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. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimorddmich okolnosti trhu, osobnich pomérii proddavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlditni
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhw se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich éi jinych kalamil. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vzlahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddavajicim a kupujicim. Zvldsini oblibon se
rozumi zvid§ini hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vziahu k nim.
Obvykld cena vvjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanyeh cen porevndnim...

S ohledem k vise nastinéné obeené obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému  vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zji§ténou obvyklon cenu celku pied korckei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu dile poniZit, a to koeficientem niZéi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jedna se o zikladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V pfipade, 7e
v ojedinglych piipadech nelze postupovat dle vySe uvedeného, lze zvolil postup jiny, nicmeéné len
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiz uvedeno vysc.

Primérné jednotkova cena ocefiované nemovité veéei (JTCg) je vypoétena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravengch jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véei (UTCy). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (111Cs) jsou vypoéleny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient K¢ je vypoéten jako ndsobek jednotlivych koeficienti K1 az Ka. V
koeficientech jsou zahrnuty odlidnosti occiiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécen,
které byly pouZity pro porovndni.
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Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypogtena piimym porovnanim jako avitmeticky
priimér jednotkovych upravenych cen srovndvacich nemovitych véci.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1, Jednotka &. 130/5 Loucna 057 110,- K&

Porovnavaci hodnota 957 110 K¢

Silné stranky

- klidna Tokalita.

Slabé stranky
- byt v plivodnim stavu.

Obvykli cena
960 000 K&

slovy: Devétscticdesattisic K&

Komentaf ke stanoveni vysledné ceny

PH Zjiténi ceny obvyklé klademe diwraz na srovnani memovitych véci ze sjednanych cen
(rcalizovanych prodejii) v daném misté a Sase sc skutcnostmi zjiSténymi pfi mistnim Seifeni. PHi
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychédzeli » Gdaji uvedenych v katasiru nemovitosti a aplikaci
tfetich stran (Valuo.cz). V daiabazi jsme nali srovnatelné porovnavaci nemovilé véei, z nichz jsme
vybrali ly, kieré ncjvice odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, staii
a celkového stavu; tyto porovndvaci nemovité véei byly ndsledn® pouzity pro vypotet obvyklé
ceny. Uréenf obvyklé ceny nema za cil #jiSiéni obeené ¢l jinak stanovené ceny nemovite véel, Nami
stanovend obvykla cena slouZi jako podklad pro stanoveni nejnizstho podéni pro drazbu. To, jakou
ma nemovita vée skuteénd hodnotu, za niz miZe byt v daném misté a éase prodina, sc ukaZe teprve
v drazhé.

V souladu s vi$e uvedenym byl proveden vypoget porovnavaci hodnoly, kier§ je uveden v odstavei
4.2,
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Na zikladé vysledkd analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromazdénymi a zpracovanymi daly, zpravidla neni moZné jesté zodpovedét
znaleckon otazku v zavislosti na charaktern a specifik ocefiované nemovité véei. Znalce interpretuje
visledky analyzy dat. V této interprelaci pak jiz znalec promitd své vlastni zkuSenosti a vnasi do
smaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsano v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zikladé provedeného porovnéni s odkazem na soubor dat obsaZeny vySc v odstavel porovnavaci
metoda s ohledem na vvhodnoceni slabych a silnych strinck, viz odst. 4.3. occfiované nemovité
viel, a také s ohledem na piipadnd rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovilé véci v nize uvedene
objektivni zaokrouhlené vyii.

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

a) vybere zdro dat byla provedena
b) schere nebo vylvofi data byla provedena
c) vpracujc data | byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena ]
f) zkoniroluje sviij postup podle pismen a) aZ ¢) byla provedena
o) zformuluje zivér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Otazka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou jednotky ¢. 130/5 (byt) v budové Loucna
&.p. 130 (bytovy dim, LV 976) na pozemku pare, . St. 172 (zastavéna plocha a nddvofi) véetné
podilu na spoleénych éastech nemovilosti o velikosti 3810/26090 v kat. Gzemi Louéna u Lomu,
obec Lom, ¢ast obee Louéna, okres Most, zapsano na 1.V 1205.

Odpovéd

Na zakladé vyse zjisténych skutednosti dle nami vybranych zdrojovych dal a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhleng vysi 960.000,- K.

Nize uvadime rozpis jednotlivyeh pozadovanych éasti dle usneseni soudniho exckutora:

I. Nemovita véc, které se vikon tyki:

- jednotky & 130/5 (byt) v budové Loucéna ¢.p. 130 (bytovy dim, 1.V 976) na pozemku pare. €. SL.
172 (zastavénd plocha a nadvoii) véetné podilu na spoleénych ¢astech nemovitosti o velikosti
381026090 v kat. izemi Louéna u Lomu, obee Lom, éast obee Louéna, okres Most, zapsano na LV
1203.

II. Prislufenstvi nemovité véci, které se vykon tyla:

- dvé sklepni kaje.

IT1. Vyslednd cena nemovité véci (I.) a jejiho pFisluSenstvi (I1.), které se vykon tyla:

- v objektivni zaokrouhlené v 960.000,- K&

IV. Znim:a vécna biemena, vyménky a nijemni, pachtovni & predkupni priva, kterd
prodejem v drazbé nezanilinou:

- nczjistény.

OBVYKLA CENA - 960 000 K&

slovy: Devétsetdedesitlisic K&
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Die § 57 vyhlasky &. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 e) 167 vedkeré skuteénosti, kleré vzhledem k pouzitym podkladim a metoddm mohou snizovat
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze ndmi #jistén¢ podklady jsou doslatecné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zikona o ocefiovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vy&c, vychdzime » realizovanych cen a z tdaji viskanych pii mistnim Setfeni. V piipadg, Ze nam
nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci, tak na$ zéavér mize, ale i nemusi byt nepatme
zkreslen. Vyic uvedené skuleCnosti jsou zdvislé od praxc a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-lechnické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilcjicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dlc nascho odborného nézorn a praxe, lze povaZovat vliv uvedencho vkresleni
7 velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pliloze:
Vypis 7 katastru nemovitosti pro LV & 1205 2
Vypis z katastru nemovilosti pro LV €. 970 2
Snimek katastralni mapy 2
1
2
|

Mapa oblasli
Fotodokumenlace nemovité véci
Schematicke zndzomeni
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Doplnujici informace
Odmeéna byla sjedndna v souladu s vyhlagkou &. 504/2020 Sb.

Osoby podilcjici se na zpracovani znaleckcho posudku:
JUDr, Mgr, Marcel Petrasek, MB A, L.I.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Pavlina Rytifova
Jakub Chréstecky

Oznadeni osoby, kierd je povinna na Zadost orgdnu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
smalecky posudck nebo blize vysvéllit jeho obsah, pokud znalecky posudck zpracovala ynalecka
kancelai (§ 28 zdkona & 254/2019 Sh. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

IUDr. Mgr. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL.M.

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl piihréan.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podéva Znalecka spoleénost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-7ZN podle ust. § 21 odst. 3 vdk. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni poxd&jdich piedpisi, do prvého oddilu
seznamu ustavi kvalilikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsin pod &islem 006269/2023 evidence posudkil.

WV Prave 06.03.2023

OTISK ZNALECKE PECLTI

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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/.a spravnost vyhotoveni: Cmerdova Kamila.

2. NADZEMNI PODLAZI

Jednotka & 130/5
podlahovi plocha jednotky 38,10 m’

Jednotka €. 130/4
pod], plocha jednotky 20,50 m®

Chodba
15,60 m* E

Jednotka ¢ 130/7 Jednotka ¢&. 130/6
podiahovi plocha jednotky podlahovi plocha jednothky
29.80 m® 41,00 m*
PODKROVI

-

PODKROVI
167,10 m*

Prostory spoletné viem viastnikim jednotek v domé
(ve 2. PP - 15,60 m®, v podkrovi - 167,10 m*)



