ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 030457/2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceiiovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
Ocenéni autoservisu Cepirohy pro exekuéni fizeni &j. 197 EX 1678/23.

Znalec: &mle?ké spolem

Adresa: Palackého 715/157 110,00 Praha 1 - Nové Mésto

Zadavatel: ‘ v EXEKU'M ORAD JESENIK, JUDr. Alan Havlice, soudni exekutor

Adresa: Otakara Bieziny 229/5, 79001 Jesenik
OBVYKLA CENAN, v 12 840 000 K&
Pocet stran: 18 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 12.6.2024 Vyhotoveno: V Praze 12.6.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. €. St. 33 (zastavéna plocha a
nadvori), jehoz soucésti je stavba bez €.p./C.e., zplsob vyuziti: jina st., pozemku parc. ¢. St. 139
(zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soudasti je stavba &.p. 23 Cepirohy, zpiisob vyuZiti: obchod a
pozemkil parc. ¢. 223/1 (ostatni plocha), parc. ¢. 223/2 (ostatni plocha), parc. ¢. 223/3 (ostatni
plocha), parc. &. 276/4 (ostatni plocha) a parc. &. 564 (ostatni plocha), vie v katazemi Cepirohy,
obec Most, &ast obce Cepirohy, okres Most, zapsano na LV 4174.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ucel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuc¢ni fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici.vliv'na presnost zavéru
znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 23.4.2024.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

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

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

., Katastr nemovitosti je soubor vidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujict jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucastije evidence vlastnickych _a. jinych
vécnych prav a dalsich, zakonem stanovenych, prav k temtoznemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje radu diilezitych udajii o pozemcich a vybranych stavbaeh a o jejich viastnicich, a to dle
zdkona ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

Registr vizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim Zexzdkladhich registrii verejné
spravy. Je verejnym seznamem, nevede zdadné osebni udaje a je jedineénym zdrojem adres nejen pro
verejnou spravu. Obsahuje také udaje o uzemmich prvcich, uzemné evidencnich jednotkdach a jejich
vzdjemnych vazbach [zdroj: cuzk.cz]*

Ziskana zdrojova data jsou propojena s,aplikacemi tretichystran a tim jsme ziskali dalsi udaje jako
jsou napt. mapové podklady uzemt, ‘ostofotomapy, uzemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Setieni, pii kterém jsou sbirana data o oceflované nemovité
véci pfimo na misté¢ napzdkladé vnéjSiho ohlédéani, vcetné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je ndm peskytnuta alesponn casteCna souCinnost jsou ziskdna dale data o wvnitfnim
uspofadanim nemovité,veei, jejim vybayenim a Stavu. Dochazi také k zamétfeni nemovité véeci
v piipadé stavby je-li umoznén ptistup do.vsSechprostor objektu.

Dalsim definovanym zdrojem datsjsomaplikace spolecnosti Valuo.cz, RE\MAX, ¢i jinych realitnich
kancelafi, z'kterych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovndvacich vzorkt. Tyto data je
nutné potom jednoznacné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme proved]i.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

NiZe uvadime~ypis pedkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku €erpano. Jedna se
o zdrojové.dokiimenty a informace, které maji dle naseho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého ukonu:

--usneseni.soudniho exekutora Mgr. Alana Havlice o ustanoveni znalecké kancelafe a objednavka
znaleckého posudku ze dne 3.4.2024 pod ¢.j. 197 EX 1678/23-40.

- informace ziskané pfi mistnim Setfeni napf. fotodokumentace potizena pfi prohlidce, zjiSténi
skutecnosti dot¢ené nemovité véci dne 23.4.2024.
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- list vlastnictvi €. 4174 ze dne 5.12.2023, vyhotoveno dalkovym pfistupem,

- katastralni mapa, véetn¢ ortofotomapy ze dne 4.4.2024, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tfetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) dale se
jedna o portaly statni spravy jako je napt. databaze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze

serveru mapy.cz ze dne 4.4.2024.

- informace o nemovité véci od pani Lenky Woznicové, jednatelky spole¢nosti Autocentrumlpg
S.I.0.

- kopie ptidorysti nem. véci.
- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi (katastrumemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod ¢islem vkladového fizeni V-4379/2023-508. Podani k
okamziku 2.10.2023,

- realizovany prodej vedeny pod ¢islem vkladové€ho fizeni V-296/2024-508; Podani k
okamziku 19.1.2024,

- realizovany prodej vedeny pod ¢islem vkladového fizeni V-353/2022-533. Podani k
okamziku 31.1.2022, sparovany s databazi'RE/MAX pod ¢islem 032-N06426.

Podrobny popis dat, kterd byla®pro “ocenéni vybrana ‘(srovnavaci vzorky) a pouzita dle
nadefinovanych kritérii je obsazen# odstavci 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnest zdroje dat

Zdrojem dat jsou data'ziskana primarn€*z katastru nemovitosti a sekundarn¢ z databazi aplikaci
tietich stran na nich navazujici.

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

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


http://www.google.com/maps

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

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

V néalezu je popsana oceflovana nemovita véc, vcetné jejiho okoli. Data byla vytvotfena na zéklad¢
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, udaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla~li mistnimu Setfeni
pritomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, izemnim plan aj.).

Z vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskanyg¢katastralni mapy predmétnych
ocenovanych nemovitych véci, véetné soufadnic GNSS a také propojeni s registfem lizemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na_inzenyrskeé site,
zpiisob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vyse popsaného datového souboru oceniované nemovité,véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vybér srovndvacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je,prvotniwvizualni podobnost
vychdzejici z charakteru uzivani nemovité veéci, kter€é jsou rozdéleny, v nékolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy,ekteréise dale déli dle jejich zptisobu uzivani. Podle
kritérii je proveden vybér z nadefinovamé, mnoziny vzorkd. Kritéria jsou volena dle specifika
ocenované véci subjektivné, viz nize,bod 4:2. Jedna se napt. 0 lokalitn, 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 realitnimis inzeraty. Z realitni, 4nzerce jsou ziskany fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastfa nemovitosti je ziskan udaj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lze vyZzadat také kopii kupni smlouvy. V. ptipad® ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dejde k' pokusu o vybér z.databaze spolecnosti RE\MMAX ¢i jiné realitni databaze,
kterd taktéz jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovndvaciho vzorku.
Pokud ani v této databazi nejsounalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dat z katastru nemovitosti. V tomto piipad¢ jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cend a RUIAN, viz vyse. Zaplikaeisfetich stran Ize pak dohledat fotografie nemovité véci z vefejné
komunikace, ale zpravidla starSiho data.

Ziskana data jsow, nize uvedena v piehledné tabulce v oddilu ¢. 4.2, kde je zobrazena fotografie
objektu, jeho popis, vymeéra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetné Cisla fizeni
aj.

3.2¢ Popis-postupu pri zpracovani dat

Vybréana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v piehlednych tabulkach, pfevazné véetné
fotografid a popisii. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi udaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Ustecky, okres Most, obec Most, k.. Cepirohy
Adresa nemovité véci:  Cepirozska 23, 434 01 Cepirohy

Mistopis

Mésto Most se nachézi v Usteckém kraji, cca 16 km vychodné od mésta Chomutov, cca 21 km
jihozapadné od mésta Teplice a cca 28 km zapadné od mésta Lovosice. Méstem protéka feka Bilina.
Jedna se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a s rozsifenou nabidkou obcanského vybaveni. Ze
vzdélavacich zatizeni se ve mést¢ nachdzi matetské, zdkladni a stiedni Skoly vcetné gymnéazia.
Vysoké $kolstvi je ve mésté zastoupeno Hornicko-geologickou fakultou - VSBITUO. Zdravotni
péci ve mesté zajistuje mestskd nemocnice, poliklinika a Iékarny. Nakup zbozi je dostupny v
obchodnich centrech a supermarketech. V Mosté se dale nachazi posta, divadlo, kino, muzea a
knihovna. Dopravni obsluznost mésta zajiSt'uji autobusy a tramvaje, MHDj, piiméstské autobusy a
vlaky.

Oceilovana nemovitd véc se nachazi v jizni zastavéné CastimestasMost v ¢asti Cepirohy v ulici
Cepirozska ¢.p. 23.

Zastavka autobusu ,,Most, Cepirohy, ZK” se nachaziycca’50 m, od oceniované nemoyite veci.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty. 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: 0O RD L1 byty O rekr.objekt [0 garaze jiné
Okoli: [] bytova zona O pramyslova zona nakupni zona
L, ostatni

Ptipojky: / O voda « [0 / ¥l kanalizace / O plyn

vef. / vl. / O elektre,L telefon
Dopravni dostupnost (do#10 minut pésky): [l MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnesty(do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL,IILtF.
Poloha v obci: okrajova Cast - smiSend zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
pares ¢. 546/3 Ceské republika



Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatné stojici, pfizemni stavbu autoservisu s volnym pidnim prostorem. Budova je
pravdépodobné zalozena na zakladovych pasech. Konstrukce budovy je zdéna a jeji stavebné -
technicky stav je odpovidajici dobré udrzbé. Fasada stavby je castecné zateplend. Stavba je Castecné
podsklepena (sklep je zatopeny). Stfecha budovy je sedlova s valbou a s krytinou z plechové
Sablony. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu.
Sttecha domu je opatfena kominy, bleskosvodem a vikyti. Okna stavby jsou plastova. Cast oken je
opatfena miizemi. Vchodové dvete stavby jsou kovové. Ke stavbé patifi oploceny pozemek.
Oplocenti je draténé. Pristup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci.

V piizemi stavby se nachéazi sklad (56,42 m?), dilna (198,02 m?), kancelat (22435 m?), kancelaf
(14,76 m?), prodejna (39,71 m?), chodba (12,14 m?), chodba (5,44 m?), chodba (3,00'm?), sklad
(10,71 m?), kancelai (25,82 m?), sklad (5,87 m?), kotelna (3,69 m?), sklad\(7,02 m?), chodba (4,15
m?), soc. zafizeni (15,87 m?), $atna (3,85 m?), sklad (16,91 m?), ob&erstvent (33,58 m?), mistnost
(32,39 m?) a soc. zafizeni a 2 mistnosti. Vnitini dvefe stavby jsou dievéné plné. Podlahy jsou
pokryté keramickou dlazbou. Obklady jsou keramické. Stavba ‘presla caste¢nou rekonstrikei pred
cca 10 lety. Stavba je ur¢ena k caste¢né rekonstrukci.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bifemena dle LV.

Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojkuelektiiny, vodovodu a plynovodu. Odpady
jsou svedeny do septiku. Ptipojky nebylo mioZné ovéfit. Vytapéni stavby je ustfedni plynové,
kotlem. Ohtev teplé vody zajistuje bojler.

Na pozemcich parc. €. St. 33 a parey . St. 139 stoji stavba autesalonu €.p. 23. Pozemky jsou v
katastru nemovitosti vedeny jaKoszastavéna plocha a nadveii oycelkové vyméie 717 m?. Pozemky
parc. €. St. 33 (zastavéna plocha a nadveri), parc. ¢. St.,139 (zastavéna plocha a nadvofti), parc. .
223/1 (ostatni plocha), parc. ¢. 223/2 (ostatni plocha), parc€. 223/3 (ostatni plocha), parc. ¢. 276/4
(ostatni plocha) a parc. ¢. 564 (ostatni plocha) na sebe navazuji a tvoti spolu jeden funkéni celek.
Pozemky jsou rovinatg, travnat¢ a udrzovane. Pezemky jsou oploceny draténym plotem. Na
pozemcich se nachazi, zpevnéné plochy a“septik. Pozemky jsou pfistupné ptes pozemek parc. ¢.
546/3 ve vlastnickém pravu Ceské republiky.

Soucasti, nemovité veci jsou IS, zpevnéné plochy a septik. Tyto skuteCnosti jsou zohlednény v
celkowv¢ obyvyklé cené.

Ptislusenstyim nemovité y€ciyje oploceni. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cené.

Ohledani bylo provedeno dne 23.4.2024 za ucasti pani Lenky Woznicové, jednatelky spole¢nosti
Autocentrumlpg sir.0nBylo umoznéno vnitini ohledani. Byly poskytnuty piidorysy nem. véci.



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 Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

ANO Nemovitd véc v izemi se zhorSenym zivotnim prostiedim (hluk / vibrage 4doprava,
vyroba, jiné zdroje)

Komentat: - velky provoz (hluk)

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bfemena ovliviiujici obvyklou cenu

ANO Exekuce

Komentaf: Vécné biemeno zfizovani a provozovani vedeni plynoveho potrubina ¢asti parcely
pro GasNet, s.r.0. s povinnosti k pozemku parc. ¢. 276/4

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

Na zaklad€ popisu nemovité véci byla stanovenakritéria progvyb€r srovnavacich nemovitych véci
jako koeficienty (K2-K7) podobnostiwy tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zaklad¢ vyhodnoceni kritérii'byly malezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsané v ¢asti4.2.



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v ndmi
nadefinovanych parametrech primarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlisnosti od oceflované nemovité véci. Pii analyze dat se zohlediuji jednotlivé
odli$nosti pfirdzkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- typ nemovité véci: komercéni nemovitost,
- lokalita: okruh cca 27 km.

Vé

4.2. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Autosalon &.p. 23 Cepirohy
Ocenovana nemovita véc

Zastavéna plocha: 717,00 m?
Plocha pozemku: 3 232,00 m?

Zduvodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediuje ptipadnou redukerpramene cenys, V piipade pouziti sjednanych cen, které
byly sjednany v del§im ¢asovém useku, bude v tomtodkoeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zakladé Casové fady bude piislusnym indexem sjednana cena promitnuta do soucasné¢ho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

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

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovitésvéci v ramci izemniho celku (velikost sidla, obanska
vybavenost, dopravni obsluznostywzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient:'K4 zohlednuje proyvedent, vybaveni a piislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavagim.

Koeficient K5 zohlediuje ptislusenstvi ocenované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient | K6 zehlednuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
sroynavacim:

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocenované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.



Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Obcanska vybavenost Most
Lokalita: U Stadionu 1204
Popis: Obcanska vybavenost nachdzejici se ve mést¢ Most. Jednd se o fadovou, krajni,

ptizemni budovu zdéné konstrukce. Stfecha budovy je sedlova. Nemovita véc stoji

na pozemku o celkové vyméfe 589 m?. Nemovita véc je piipojena na dostupné

inzenyrské sité. Pristup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.
Pozemek: 589,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,03
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PiisluSenstvi nemovité véci 1,00
K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,10 20,2023
(V-4379/2023-508)
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
16 350 000 K¢ 1,02 16 677 000 K¢
Nazev: Obcanska vybavenost Litvinov - Horni Litvinov
Lokalita: Vinohradska 875
Popis: Obcanska vybavenost,nachazejici se ve mesté Litvinov - Horni Litvinov. Jedna sg

o samostatn¢ stojici, ptizemni budovu zZdéné konstrukce. Stiecha budovy je sedlova,
Na stieSe jsou zlaby se.svody. Nemovita véc stoji na pozemku o celkové vyméie 2
225 m?. Zastavénd'plocha nemovité véci je. 738 m2. Nemovitd véc je pfipojena na
dostupné inZenyrskeé sité. PiisluSenstvim nemovité véci je oploceni. Ke stavbé patii
pozemeks Piistup k nemovité v&ciye z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 2 225,00 m?

Zastavéna plocha: ), 738,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00 -
K3 Poloha 1,12 — -
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Piislusenstvi nethovité véci 1,00 19.1.2024 (v-296/2024-508)
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozémku 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
9.000 000 K¢ 1,12 10 080 000 K¢

-10 -



Nazev: Autoservis Zatec

Lokalita:  Ceradicka 1029

Popis: Komer¢ni areél, ktery se nachazi v okrajové &asti mésta Zatce, ulice Ceradickal
Vyuziti aredlu je historicky spojeno se sluzbami pro motoristy — autoservis, prodej
nahradnich dild, vyhradni zastoupeni prodejce novych vozl, prodej motocykli,
apod. Aredl je tvofen souborem né¢kolika jednopodlaznich budov (prodejni prostory,
dilny, sklady, kanceléfe, technické prostory, socialni zazemi) a venkovni plochoul
(zpevnéna plocha cca 1 100 m?, nezpevnéna nebo ¢astecnd zpevnéna plocha cca 800
m?). V ramci soucasného provozu autoservisu je v arealu mimo prodejnich,
skladovych a dilenskych prostor také lakovna, zafizeni pro diagnostiku a méteni
emisi. Cely aredl je oplocen. V objektu je zabezpecCovaci systém s mapojenim na

PCO.
Pozemek: 2 720,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,05
K2 Velikosti objektu 0,85
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1500
K5 PiisluSenstvi nemovité véci 1,00
K6 Celkovy stav 1,10 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,00 31.1.2022 (V-353/2022-533)
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
12 000 000 K¢ 0,98 11 760 000 K¢
Minimalni jednotkovéa porovnavaciieena 10 080 000 K¢/ks
Primérna jednotkova porovnéavaet cena 12 839 000 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovnavaei cena 16 677 000 Kc¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pkimého porovnani

Primérna jednotkova‘cena 12 839 000 K¢&/ks
Vysledna poroynavaci hodnota 12 839 000 K¢
Postup vypoctu

Ziskang, data se vyhodnocuji primarné metodou porovnavaci, vyjimecné dle specifikace nebo
charakteru nemovité v&ei 1ze pouzit i jiné metody napt. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fadné odivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno”,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zékona ¢.
151/1997 Sb.,"0.ocenovani majetku a 0 zméné nékterych zdkonl (zdkon o ocenovani majetku), ve

znént pezdéjsich predpist:

I')Pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob oceniovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou
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(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zékona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich
stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pti 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 mimotfadnych okolnosti trhu,
osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naptiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom seyzvazuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvykléyceny museji byt v ocefiéni
uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadewvana €astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi (ochotnym kupujicim a echotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladuss principem trznthe _odstupu, po
nalezitém marketingu, kdy kazdd ze stran jednala dnformované, uvazlivé a mnikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji zddny zvlastni vzajemny, vztah ajednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty.a"postup pfi tomto ur¢eni. museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, v¢éetné pouzitych udajli, musitbytiodivodnéno a‘odpovidat druhu predmétu ocenéni,
ucelu ocenéni a dostupnosti objektivaichidat vyuzitelnyeh pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovinwyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi, cena, do jejiz wysSe se promitly mimotfadné okolnosti trhu,
osobni poméry prodéavajieiho nebo kupujiciho n€be vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréena’podle tehoto zékona jinak nez obvykla cena, mimotadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

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

a) nakladovy zplsob, ktery vyehazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni ptedmétu
ocenéni v misté oeenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z
vynosu, ktéry 1ze z'pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (trokové miry),

c) porovnéavaci zpusob, ktery vychéazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym

pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funk¢né souvisejici véci,
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d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak ziejma,

€) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplisobul ocefiovani stanovenych na zaklad¢
predpist o Gcetnictvi,

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

g ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pii jeho prode;ji,
popiipade€ cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na zdklad¢ ptiméhogporovnani, a to na zaklade
piepoctu pifes cenu nebo uzitnou plochu zpravidla min. tfi (jséu-link “dispozici) obdobnsich
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zdklad¢ subjektivnthe wyhodnoceni shodnych
parametrii porovnavanych nemovitych véci, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou
lisit. Tyto parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kazdém z'koeficientli se hodneti kladné
1 zaporné stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselné€.

V piipad¢, ze ocenovana nemovita véc je zasazena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povoden, atd.), Ize vySe uvedenou vyslednou obvyklou cenu uptravit srazkou v pfislusené
velikosti.

Primérna jednotkova cena oceniované nemoyitéweci (JTCo) je vypoltena aritmetickym primérem
z jednotlivych upravenych jednotkévych een srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypocteny jako masobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az Kin. V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité¢ véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykld cena oceilované nemovité véci‘byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkevych upravenych cen sroynavacich nemovitych véci.

2. Vécna bfemena

2.1. Vécné bremeno zfizovani a\provozovani vedeni

Vécne biemenozrizovani a provozovani vedeni plynového potrubi na ¢asti parcely pro GasNet,
s.1.0. s povinnosti k pozemku parex=¢. 276/4.

Ocenéni'prav odpovidajicich vécnym bifemenim

Hodnota vécného,bifemenesse stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh vécného biemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

Vécné bifemenoZriZeno na dobu neurditou.
Hodnota stanovena pausalni ¢astkou ve vysi: 10 000.,- K¢.

Hodnota vécného biremene ¢ini 10 000,- K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Autosalon &.p. 23 Cepirohy 12 839 000,- K¢
2. Vécna bifemena
2.1. Vécné bfemeno ziizovani a provozovani vedeni 10 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 12 839 000 K¢
Vécné bifemeno 10 000 K¢

Silné stranky

- velikost pozemku,

- oplocent,

- dostupnost autobusova.

Slabé stranky
- stavba k ¢aste¢né rekonstrukeci.

Obvykla cena 12 840 000 K¢

slovy: Dvanactmilientiosmsetctyficettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademey duraz /na srovnani fhemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejit) v danémmmisté'a Case se skutecnostmiyzjisténymi pfi mistnim Setieni. Pfi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vyehazeli z udajiuvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tietich stran (Valuo.cz, REWMAX). V databdzi j$me nasli stévnatelné porovnavaci nemovité véci, z
nichZz jsme vybrali ty, které nejvice odpovidaly, ocefiované nemovité véci zejména co do lokality,
velikosti, stafi a celkeveho stavu; tyto pordvnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro
vypocet obvyklésceny, Urceni obvyklé ceny memad za cil zjisténi obecné ¢i jinak stanovené ceny
pro drazbu. Te, jakousma nemovita we¢esskutecné hodnotu, za niz mize byt v daném misté a Case
prodéanagse ukaZze teprve v drazbé.

V souladu s v¥8e uvedenymibyl proveden vypocet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavci
4.2.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Na zdkladé¢ vysledkl analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromazdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mozné jest¢ 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. popsdno v Advekatnim bulletinu
11/2020.

Na zédklad€ provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsazeny ¥ySe,v odstavci porovnédyvaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz,odst. 4.3. oceniované nemovité
véci, a také s ohledem na ptipadna 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 bylaprovedena
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismena) az e) byla provedena
g) zformuluje zaveér 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. €. St. 33 (zastavéna plocha
a nadvofti), jehoz soucasti je stavba bez €.p./C.e., zplsob vyuziti: jina st., pozemku parc. ¢. St. 139
(zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soudasti je stavba &.p. 23 Cepirohy, zpiisob vyuZiti: obchod a
pozemkil parc. ¢. 223/1 (ostatni plocha), parc. ¢. 223/2 (ostatni plocha), pare:“¢ 223/3 (ostatni
plocha), parc. &. 276/4 (ostatni plocha) a parc. &. 564 (ostatni plocha), vie v kat! uzemi Cepirohy,
obec Most, &ast obce Cepirohy, okres Most, zapsano na LV 4174.

Odpovéd’

Na zékladé vyse zjisténych skutecnosti dle nami vybranych zdrojovyeh dat a provedené.analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 12.840.000,- K¢.

Nize uvadime rozpis jednotlivych pozadovanych ¢asti dleusnéseni soudniho exekutora:

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- pozemku parc. €. St. 33 (zastaveéna plocha a fiadveii), jehoz soucésti je stavba bez €.p./C.e., zplisob
vyuZiti: jina st., pozemku parc. €. St. 139 (zastayéna plocha a nadvofi), jehoz soucasti je stavba ¢.p.
23 Cepirohy, zpusob vyuziti: obchod a pezemku parc. é»223/1((ostatni plocha), parc. ¢. 223/2
(ostatni plocha), parc. ¢. 223/3 (ostatniyplocha), parc. ¢.276/4 (ostatai plocha) a parc. ¢. 564 (ostatni

plocha), ve v kat. uzemi Cepirohy, obee Most, &ast obce Cepirohy, okres Most, zapsano na LV
4174.

I1. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon,tyka:

- oploceni.

I11. Vysledna eenanemovité véci (I5) a jejiho prisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:
- v objektivai zagkrouhlen¢ vysi 12.840.000,- K¢.

IV. Znidma vécna bremena, vyménky a ndajemni, pachtovni ¢i predkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- Na nemovité véci vazne vécné bifemeno zfizovani a provozovani vedeni plynového potrubi na
casti parcely pro-GasNet, s.r.0. s povinnosti k pozemku parc. ¢. 276/4. Znalec povazuje vyhodu
opravnéné dosoby z vécného bfemene piimécfenou zjiStenému vécnému bifemeni a zaroven se

domnivéapze toto pravo vyrazné neomezuje prodat nemovitou véc v drazbé.

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

- v objektivni zaokrouhlené vysi 12.830.000,- K¢.
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Obvykla cena 12 840 000 K¢

slovy: Dvanactmiliontiosmsetctyficettisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho

presnost
Nebyly zjistény.
SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v ptiloze:
Snimek katastralni mapy 1
Snimek ortofotomapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 11

-17 -



Doplnujici informace
Odmeéna byla sjednéna 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. Petra Jedlickova
Jakub Chrastecky

Oznaceni osoby, kterd je povinna na zadost organu vefejné moci osobné,stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka

W

kanceldt (§ 28 zdkona &. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckyeh kancelatich a znaleckyeh
ustavech):

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

Konzultant nebyl ptibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spolecnost's.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana,MSpr. CR ¢&.j. 165/2010:0D=ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl..C#37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich predpist, do prvého oddilu
seznamu Ustavil kvalifikovanych' pro znaleckou €innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pre,ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudekje'zapsan v evidenci posudkii,pod poradovym ¢islem 030457/2024.

V Praze 12.6.2024

JUDr! Megr. Digitalng /;gpv;l'gé,‘,

) g 00
podepsal JUDr. '\GC“%GV.G'TO 77.5‘;9(\9\\
Marcel Mgr. Marcel C?Q% e {y'f‘o\\
. Petrasek, M.B.A., N 3 :
Petrasek N o8
7 LLM. 22 22
2 ; R
M.B/A.,  Datm: 55 i) £$
2024.06.14 f&f{_ Q. 3 619
LL.M. 08:17:24 +02'00' g V-t

OTISK ZNALECKE PECETI

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