ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 087022/2023

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.
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Adresa: Za Berankem 836, 339 01 Klatovy
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Podle stavu ke dni: 10.01.2024 Vyhotoveno: V Praze 10.01.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. ¢. 188 (zastavéna plocha a
nadvorti), jehoz soucésti je stavba ¢.p. 29 Slavétin, zplisob vyuziti: rodinny dim, vcetné
piislusenstvi v kat. izemi Slavétin nad Ohii, obec Slavétin, ¢ast obce Slavétin, okres Louny,
zapsanona LV 17.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ucel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekucni fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 4.1.2024.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Znalecka kancelar pii zpracovani znaleckého posudku vybira a definuje zdroje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piredmét (véc),
vefejné zdroje, informacni databaze, informace ziskané pii mistnim Setieni ¢i jakakoli jind vstupni
data, jez maji byt zkouméana a vyhodnocena. Znalecka kancelat pti vybéru zdroji dat postupuje
nasledovné:

1) Priméarnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho ptidruzené aplikace.

., Katastr nemovitosti je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucasti je evidence vlastnickych a jinych
vécnych prav a dalsich, zakonem stanovenych, prav k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje radu diilezitych udajii o pozemcich a vybranych stavbach a o jejich vlastnicich, a to dle
zdkona ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

Registr vizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je verejnym seznamem, nevede zZadné osobni udaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
verejnou spravu. Obsahuje také udaje o uzemnich prvcich, uzemné evidencnich jednotkach a jejich
vzdjemnych vazbach [zdroj: cuzk.cz]*

Ziskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tietich stran a tim jsme ziskali dalsi udaje jako
jsou napt. mapové podklady uzemi, ortofotomapy, izemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Setieni, pfi kterém jsou sbirana data o ocenované nemovité
véci pfimo na misté na zéklad¢ vnéjSiho ohledani, véetné potizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskytnuta alespon cCasteCna soucinnost jsou ziskdna déale data o wvnitfnim
uspofddanim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochazi také k zaméteni nemovité véci
v ptipad¢ stavby je-li umoznén piistup do vSech prostor objektu.

Dalsim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spolecnosti Valuo.cz, RE\MAX, ¢i jinych realitnich
kancelafi, z kterych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorka. Tyto data je
nutné potom jednoznacné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladu, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku ¢erpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého tikonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky LL.M. o ustanoveni znalecké kancelafe a
objednéavka znaleckého posudku ze dne 20.12.2023 pod ¢.j. 120 EX 6343/21.

- informace ziskané pifi mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjiSténi
skutecnosti dot¢ené nemovité véci dne 4.1.2024.
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- list vlastnictvi ¢. 17 ze dne 15.12.2023, vyhotoveno dalkovym pfistupem pro ucel: Provedeni
exekuce,

- katastralni mapa, vcetn¢ ortofotomapy ze dne 29.12.2023, vyhotoveno ptes aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tfetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiova mapa CR - EDPP.CZ) dale se
jedné o portaly statni spravy jako je napt. databdze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 29.12.2023.

- vyrozumeéni o ohledani ze dne 20.12.2023,

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

- realizovany prodej vedeny pod cislem vkladového ftizeni V-1433/2023-231. Podani k
okamziku 16.5.2023, sparovany s databazi Mapio.cz,

- realizovany prodej vedeny pod c¢islem vkladového fizeni V-1212/2023-231. Podéani k
okamziku 28.4.2023, sparovany s databazi Valuo.cz pod Cislem #1224390,

- realizovany prodej vedeny pod cislem vkladového ftizeni V-1367/2023-507. Podani k
okamziku 18.5.2023, sparovany s databazi Valuo.cz pod ¢islem #1250529,

- realizovany prodej vedeny pod c¢islem vkladového fizeni V-2074/2023-507. Podéani k
okamziku 31.7.2023, sparovany s databazi Mapio.cz,

- kopie smlouvy o zfizeni vécného bifemene.

Podrobny popis dat, kterda byla pro ocenéni vybrana (srovnavaci vzorky) a pouzita dle
nadefinovanych kritérii je obsazen v odstavci 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primarn¢ z katastru nemovitosti a sekundarné z databazi aplikaci
tretich stran na nich navazujici.

Data lze povazovat za vérohodné, protoze katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u tietich stran, protoze nemaji zajem a vliv v dané véci.

Data ziskana pifi mistnim Setfenim povazujeme za vérohodnd a pravdiva, protoze byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tfetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ci tvorbé dat

Na zéklad¢ definovanych zdrojii dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle nize naznaceného
postupu.

V nélezu je popsana ocenovana nemovita véc, véetné jejiho okoli. Data byla vytvofena na zakladé
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setieni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, udaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setteni
pritomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, izemnim plan aj.).

Z vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskany katastralni mapy predmétnych
oceniovanych nemovitych véci, vcetné¢ soufadnic GNSS a také propojeni s registrem Uzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na inZenyrské sit¢,
zplisob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vyse popsané¢ho datového souboru oceniované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost
vychdzejici z charakteru uzivani nemovité véci, které jsou rozdéleny v nékolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dale déli dle jejich zplisobu uzivéani. Podle
kritérii je proveden vybér znadefinované mnoziny vzorki. Kritéria jsou volena dle specifika
oceniované véci subjektivné, viz nize bod 4.2. Jedna se napt. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovnavaci vzorky slouzi opét katastr nemovitosti (kupni
cena=realizovany prodej) a aplikace spolecnosti Valuo.cz, ktera propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskany fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskan udaj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lze vyZzadat také kopii kupni smlouvy. V pfipadé, Ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spole¢nosti RE\MAX ¢i jiné realitni databaze,
ktera taktéz jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledéani srovnavaciho vzorku
pouze na zaklad¢ dat z katastru nemovitosti. V tomto ptipad¢ jsou k dispozici pouze tdaje o kupni
cené a RUIAN, viz vyse. Z aplikaci tfetich stran lze pak dohledat fotografie nemovité véci z veiejné
komunikace, ale zpravidla starSiho data.

Ziskéana data jsou niZze uvedena v piehledné tabulce v oddilu €. 4.2, kde je zobrazena fotografie
objektu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, vetné ¢isla tfizeni
aj.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v ptrehlednych tabulkach, pfevazné vcetné
fotografii a popisi. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi udaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Ustecky, okres Louny, obec Slavétin, k.0 Slavétin nad Ohii
Adresa nemovité véci:  Svatojanské namésti 29, 439 09 Slavétin

Mistopis

Méstys Slavétin se nachazi v Usteckém kraji, cca 7 km vychodné od mésta Louny, cca 20 km
jihozapadn€ od meésta Lovosice a cca 18 km severozapadné od mésta Slany. Méstysem protéka
Slavétinsky potok. Jednd se o meéstys s rozvinutou infrastrukturou a se zakladni nabidkou
obCanského vybaveni. RozSifend nabidka obCanského vybaveni je dostupnd ve vySe zminénych
meéstech. Ze vzd€lavacich zafizeni se v méstysu nachdzi matetska Skola. V méstysu se dale nachazi
posta. Dopravni obsluznost Slavétina je zajiSténa autobusy.

Oceilovana nemovita véc se nachazi v zastavéné ¢asti mestysu Slavétin v ulici Svatojanské namésti
¢.p. 29 v zastavbé rodinnych domii.

Zastavka autobusu ,,Slavétin” se nachazi cca 100 m od ocefiované nemovité véci. Zelezniéni stanice
,,Slaveétin nad Ohti” se nachazi cca 1,7 km od oceniované nemovité véci.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha ] orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
VyuZziti pozemk: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0 nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace / O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: SirSi centrum - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
parc. €. 629/1 Megstys Slavéting Na Méstecku 50, 43909 Slavétin

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o fadovy, krajni, patrovy, nepodsklepeny rodinny dim s piidnim prostorem. Budova je
pravdépodobné zaloZena na zékladovych pasech. Konstrukce budovy je zdéna a jeji stavebné -
technicky stav je odpovidajici primérné udrzbe. Sttecha budovy je sedlova s krytinou z palenych
tasek. Na stiese jsou zlaby se svody. Klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Soucasti
sttechy je komin. Okna domu jsou plastova s parapety. Vchodové dvefe domu jsou dievéné
prosklené. Fasdda domu neni zateplend. K domu patii uzavieny dvorek, na kterém se nachéazi zdéna
ktlna. Oploceni je zdéné. Ptistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci.

Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na pripojku elekttiny, vodovodu, kanalizace a
plynovodu. Ptipojky nebylo mozné ovéfit.



Na casti pozemku parc. ¢. 188 stoji stavba rodinného domu C.p. 29. Pozemek je v katastru
nemovitosti veden jako zastavénd plocha a nadvoii. Celkové plocha pozemku je 124 m?. Pozemek
je rovinaty, udrzovany a oploceny. Pozemek je pfistupny pies pozemek parc. ¢. 629/1, ktery je ve
vlastnictvi méstysu Slavétin.

Soucasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cené.

PtisluSenstvim nemovité véci je kiilna a oploceni. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cené.

N4jemni smlouvy nebyly zjistény.
Bylo zjisténo vécné biemeno:

- vécné bifemeno umisténi a provoz. elektrorozvodného zafizeni s povinnosti k parcele parc. ¢. 188
pro CEZ Distribuce, a. s.

Ohledani bylo provedeno dne 4.1.2024 bez ucasti vlastnika nemovité véci. Povinny byl vyrozumén
o provedeni mistniho Setfeni. Ve stanoveny ¢as a na misto samé se nedostavil, neumoznil provedeni
mistniho Setfeni (vnitiniho ohledani) a nepfedlozil stavebné technickou ani jinou dokumentaci.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zédplavovém tzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bfemena neovliviiujici obvyklou cenu (napft. ptipojky inZenyrskych siti)
ANO Exekuce

Komentat: Bylo zjisténo vécné biemeno:

- vécné bfemeno umisténi a provoz. elektrorozvodného zatizeni s povinnosti k parcele parc. €.
188 pro CEZ Distribuce, a. s.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

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

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



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odliSnosti od ocefiované nemovité¢ véci. Pfi analyze dat se zohlediuji jednotlivé
odlisnosti pfirazkou nebo srazkou s ohledem také na slab¢ a silné stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- velikost pozemku od 100 m? do 1 000 m?,
- typ stavby: rodinny dim,
- lokalita: Slavétin a okoli cca do 20 km.

4.2. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim €.p. 29 Slavétin

Oceflovana nemovita véc
Plocha pozemku: 124,00 m?

Zduvodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlednuje ptipadnou redukci pramene ceny. V piipad€ pouziti sjednanych cen, které
byly sjednany v delsim ¢asovém tuseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zakladé casové fady bude pfisluSnym indexem sjednand cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocenované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci izemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlednuje provedeni, vybaveni a ptisluSenstvi oceiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje piisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

Koeficient K7 zohlediluje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.



Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim Klobuky
Lokalita: Kokovice C.p. 41
Popis: Dvougeneracni rodinny dim ve vesnici Kokovice v ¢asti obce Klobuky v okrese

Kladno. V ptizemi domu se nachazi bytova jednotka o dispozici 2+1, kterd je
tvofena kuchyni, obyvacim pokojem, loZnici, koupelnou a samostatnou toaletou.
Prvni patro dispozicné teSeno jako 3+1 je tvofeno obyvacim pokojem, loznici,
détskym pokojem, kuchyni, koupelnou a toaletou. Vytapéni nemovitosti zajist'uje]
kotel na tuha paliva nebo krb umistény v obyvacim pokoji. Ohtev teplé¢ vody pak]
elektricky bojler. Na pozemku je vlastni studna. Kolem domu je rozlehla zahrada,
na které stoji hospodaiské budovy.
Pozemek: 979,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,80
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PiisluSenstvi nemovité véci 0,90
K6 Celkovy stav 1,05 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 0,90 16.5.2023
(V-1433/2023-231)
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3 600 000 K¢ 0,68 2 448 000 K¢
Nazev: Rodinny diim Zlonice
Lokalita: Lisovice ¢.p. 5
Popis: Rodinny diim o dispozici 3+1 je urcen k celkové rekonstrukci. V pfizemi se nachazi

zadveti, kuchyn, obyvaci pokoj, dvé komory a koupelna, ktera slouzi i jako kotelna.
V podkrovi se nachdzi dvé loznice a z chodby vstup na terasu nad kuchyni. WC je
suché na pozemku. Samostatna kiilna je prostorna k uskladnéni potieb pro zahradu.
Na pozemku pfed domem lze parkovat.

Pozemek: 683,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,10 } ) , )
w1 , NP Zdroj: realizovany prodej z

K5 PiisluSenstvi nemovité véci 1,00 28 4.2023
K6 Celkovy stav 1,10 (V-1212/2023-231)
K7 Vliv pozemku 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 900 000 K¢ 1,15 2185 000 K¢

Nazev: Rodinny dim Zerotin
Lokalita: Zerotin €.p. 10
Popis: Rodinny dim byl zkolaudovan v roce 1971. Zastavénd plocha 106 m2. Obytn4
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plocha 205 m2, Situacni feSeni 4+1, moZnost rozsifeni o dal§i mistnosti v podkrovi.
Obvodové konstrukce 40 cm. Vytapéni objektu je centralni plynové, plus kaminkal
na tuha paliva. Ohfev vody také plynovym kotlem. Voda z fadu. Betonové podlahy
jak v ptizemi, tak v podkrovi. Krov dfevény, sedlovy, kryty betonovou taskou, stafi
8 let. Oplechovani pozinkovany plech, bfidlicova fasdda plivodni bez zatepleni.
Okna dfevénd dvojitd Spaletova. Elektfina ptivodni hlinikové vedeni. Vnitini
rozvody castené v plastu. Odpady svedeny do jimky s pfepadem. V soucasné dobé¢
pfipraveno na pfipojeni na novou obecni splaskovou kanalizaci. Dim je neobydlen,
mirna vlhkost na vnitinich ptickdch. Obvodové stény bez vlhkosti odizolovany
pasy. Celkova plocha pozemku 334 m2. Pfijezdova cesta po zpevnéné mistni
komunikaci.

Pozemek: 334,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K35 Prislusenstvi nemovité véci 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K6 Celkovy stav 1,05 18.5.2023
K7 Vliv pozemku 0,98 (V-1367/2023-507)
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 280 000 K¢ 1,03 2 348 400 K¢
Nazev: Rodinny dim Peruc
Lokalita: Stradonice ¢.p. 99
Popis: Rodinny dim se nachdzi v obci Peruc v ¢ésti Stradonice ¢.p. 99. V dom¢ byla
zapocata rekonstrukce. V ptizemi vznikl velky obyvaci pokoj + kuchyiisky kout a
prostornd koupelna + technickd mistnost. V patfe jsou dva podkrovni pokoje. Kl
domu ndlezi gardZ s dilnou, pergola s posezenim. Nad domem je slunna lehce
svazita zahrada .
Pozemek: 653,00 m?
Pouzité koeficienty: ‘
K1 Redukce pramene ceny 1,00 '
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PrisluSenstvi nemovité véci 0,90 Zdroj: realizovany prodej z
K6 Celkovy stav 1,05 31.7.2023
K7 Vliv pozemku 0,95 (V-2074/2023-507)
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2250 001 K¢ 0,90 2 025 001 K¢
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 2025 001 K¢&/ks
Prtiimérna jednotkova porovnévaci cena 2251 600 Kc¢/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 448 000 K¢/ks
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérnd jednotkova cena 2 251 600 K¢&/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 2 251 600 K¢

2. Vécna bremena

2.1. Vécné bremeno umisténi a provoz. elektrorozvodného zarizeni
Bylo zjisténo vécné biemeno:

- vécné bifemeno umisténi a provoz. elektrorozvodného zafizeni s povinnosti k parcele parc. ¢. 188
pro CEZ Distribuce, a. s.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifemenim

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh vécného bfemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

Vécné biemeno zfizeno na dobu neurcitou.
Hodnota stanovena pausalni ¢astkou ve vysi: 10 000,- K¢.

Hodnota vécného biremene ¢ini 10 000,- K¢
Postup vypoctu

Ziskand data se vyhodnocuji primarn¢ metodou porovnavaci, vyjimecné dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouzit i jiné metody napt. vynosovou v takovém piipadné je volba

metody v posudku fadné odiivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zdkona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakonil (zdkon o ocenovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpist:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob ocenovani, oceiiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfti prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfaddnymi okolnostmi trhu se
rozumgji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceiiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutetnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém
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marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto ur€eni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimotradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
pomeéry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zédkona jinak nez obvykla cena, mimotadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkt ¢innosti.
(9) Jinym zplisobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zaklad¢ je

a) nakladovy zplsob, ktery vychazi z ndkladud, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni piedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zptsob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné¢ dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z ptredmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funk¢né souvisejici véci,

d) ocenlovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni nebo
kterd je jinak zfejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobl ocenovani stanovenych na zakladé
piedpist o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocetlovani sjednanou cenou, kterou je cena pifedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
poptipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na zaklad€ piimého porovnani, a to na zaklad¢
pfepoctu pifes cenu nebo uzitnou plochu zpravidla min. tfi (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zéklad¢ subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrl porovnavanych nemovitych véci, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
Tyto parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kazdém z koeficienti se hodnoti kladné 1
zaporné stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselné.

V ptipadé, Ze ocenlovana nemovitd véc je zasazena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
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povoden, atd.), 1ze vySe uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v ptislusené velikosti.

Priimérnd jednotkova cena ocenované nemovité véci (JTCo) je vypocCtena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientd K1 az K. V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

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

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dam ¢&.p. 29 Slavétin 2 251 600,- K¢
2. Vécna biremena
2.1. Vécné biemeno umisténi a provoz. elektrorozvodného zatizeni 10 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 2 251 600 K¢
Vécné biremeno 10 000 K¢

Silné stranky
- klidna lokalita.

Slabé stranky
- maly pozemek.

Obvykla cena 2250 000 K¢

slovy: Dvamilionydvéstépadesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti zjisténi ceny obvyklé klademe dlraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejit) v daném misté a Case se skuteCnostmi zjiSténymi pii mistnim Setfeni. Pfi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z udaji uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tretich stran (Valuo.cz). V databazi jsme nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichz jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly oceflované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stafi
a celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé
ceny. UrCeni obvyklé ceny nema za cil zjisténi obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami
ma nemovitd véc skutecné hodnotu, za niz mize byt v daném misté a Case prodana, se ukaze teprve
v drazbé.

V souladu s vySe uvedenym byl proveden vypocet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavci
4.2.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Na zéklad¢ vysledki analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromazdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mozné jesté zodpovédét
znaleckou otazku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiz znalec promita své vlastni zkuSenosti a vnasi do
znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napt. popsano v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zéklad¢ provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsazeny vySe v odstavci porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. oceflované¢ nemovité
véci, a také s ohledem na pfipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v nize uvedené
objektivni zaokrouhlené vysi.

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

a) vybere zdroj dat byla provedena
b) sebere nebo vytvoii data byla provedena
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
) zkontroluje sviij postup podle pismen a) az e) byla provedena
o) zformuluje zaver byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Otazka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. ¢. 188 (zastavéna plocha a
nadvoii), jehoz soucasti je stavba C.p. 29 Slavétin, zplisob vyuziti: rodinny dam, vcetné
ptisluSenstvi v kat. izemi Slavétin nad Ohti, obec Slavétin, ¢ast obce Slavétin, okres Louny,
zapsanona LV 17.

Bylo zjisténo vécné biemeno:

- vécné bfemeno umisténi a provoz. elektrorozvodného zafizeni s povinnosti k parcele parc. ¢. 188
pro CEZ Distribuce, a. s.

Odpovéd’
Na zaklad¢ vyse zjisténych skute¢nosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze

stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 2.250.000,- K¢.

Cenu vyse uvedeného vécného bfemene oceitujeme v pausalni vysi 10.000,- K¢.

Nize uvadime rozpis jednotlivych pozadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exekutora:

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- pozemku parc. ¢. 188 (zastavénd plocha a nadvoii), jehoz soucasti je stavba €.p. 29 Slavétin,
zpusob vyuziti: rodinny dim, véetné piislusenstvi v kat. izemi Slavétin nad Ohfti, obec Slavétin,
¢ast obce Slavétin, okres Louny, zapsano na LV 17.

I1. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- kiilna a oploceni.

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

- v objektivni zaokrouhlené vysi 2.250.000,- K¢.

IV. Znima vécna brfemena, vyménky a ndjemni, pachtovni ¢i predkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

Bylo zjisténo vécné bifemeno:

- vécné bfemeno umisténi a provoz. elektrorozvodného zatizeni s povinnosti k parcele parc. ¢. 188
pro CEZ Distribuce, a. s.

Na nemovité véci vazne vySe uvedené vécné biemeno. Znaleckd kancelar povazuje vyhodu

opravnéné osoby zvécného bifemene pfiméfenou zjisténému vécnému biemeni a zaroven se
domniva, Ze toto pravo vyrazné neomezuje prodat nemovitou véc v drazbé.
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Cenu vyse uvedeného vécného bfemene oceitujeme v pausalni vysi 10.000,- K¢.

V. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho prisluSenstvi (IL.), se zohlednénim pravni vady
(IV.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 2.240.000,- K¢.

Obvykla cena 2250 000 K¢

slovy: Dvamilionydvéstépadesattisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlasky €. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az e) téz veskeré skuteCnosti, které¢ vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat
presnost zavéru znaleckého posudku. Sd€lujeme, ze nami zjisténé podklady jsou dostatecné pro
stanoveni obvykl¢ ceny dle novely zdkona o oceflovani. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vySe, vychazime z realizovanych cen a z Gdaji ziskanych pfi mistnim Setfeni. V piipadé, Ze nam
nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci, tak nas zavér miize, ale 1 nemusi byt nepatrné
zkreslen. VySe uvedené skuteCnosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technického stavu ocenované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle naseho odborného nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 17 2
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 3

- 17 -



Doplnujici informace
Odmeéna byla sjednéana v souladu s vyhlaskou ¢. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jiti Roub
Ing. Pavlina Rytifova
Jakub Chrastecky

Oznaceni osoby, ktera je povinna na zadost organu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelat (§ 28 zdkona ¢&. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Ing. Jiti Roub

Konzultant nebyl ptibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podéava Znaleckd spolecnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR ¢&.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpist, do prvého oddilu
seznamu ustavil kvalifikovanych pro znaleckou cinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 087022/2023.

V Praze 10.01.2024
JUDr Mgr Digitélné

podepsal JUDr.

Marcel Mgr. Marcel
7 Petrasek, M.B.A.,
Petrasek, |
MBA, Datum:
2024.01.10
LLM 09:05:09 +01'00'

OTISK ZNALECKE PECETI

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