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| NALEZ

[Znalecky tikol |

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/3 (jedna tfetina) na pozemku parc. & 53/9 (ostatni plocha) v kat. izemi Bystfice u
Kadang, obec Kadari, okres Chomutov, zapsiano na LV 1637.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona <.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékonl (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdégjsich predpisti.

IV)"klad pojmi a popis metod ocenéni;

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob
oceriovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zédkona 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. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvl43tni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi
trhu se rozumg;ji napiiklad stav tisn€ prodévajiciho nebo kupujiciho, diisledky piirodnich & jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvl4stni oblibou se rozumi zvla3tni hodnota piikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zpiisobem ocefovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zptisob, ktery vychézi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v mist€ ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutedng
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (tirokové miry),

¢) porovndvaci zplisob, ktery vychdzi z porovnani pfedmé&tu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmeétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocendni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) oceitovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z &astky, na kterou piedmét
ocenéni zni nebo kterd je jinak zfejma,

e) ocetlovani podle tetni hodnoty, které vychézi ze zplisobl ocetiovani stanovenych
na zaklade piedpisii o ucetnictvi,

f) oceitovéni podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni
zaznamenang¢ ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocetiovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednana pii jeho
prodeji, popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.
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3) Niz3i obchodovatelnost spoluvlastnickych podild.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité v&ci musi byt pii stanoveni ceny
obvykl¢ zohlednéna jeho nizsi obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je vSak v prvni fad¢ nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych v&cech, coz velmi zt&Zuje nejen jejich
prodej, ale i jiz samotné ocenéni,

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychézi ze vzorkéi podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZz zrealizovanych prodeji), obecné tedy zaktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avSak nemovitych véci nabizenych ¢&i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmes se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzécné vyjimky, vefejng
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto éastech nemovitych
veel. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych v&cech je p¥fmym
dlisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti na nemovitych vécech. Skute¢nost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podild na nemovitych
vécech, nybrZz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéZz zohledn€na pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak déje
prostiednictvim uZiti koeficientu niz8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila.

Vedle vySe zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy predmétem obchodni transakce nenf celd
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pfipadného zéjemce o koupi
nemovité véci znacny zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vylu¢nym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vZdy n&akym zptisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odraZeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné niz$i v porovndni se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v diisledku
¢ehoz je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o

v wr

velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ8i nez polovina celé nemovité v&ei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ§i nez tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exeku¢nim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skutednost je takova,
Ze v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jest¢ intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla

neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je3t& akcentovéno.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pii oceitovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejme¢ zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zji§téné obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvidstni
obliby.*



S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili 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 sou¢in velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pred korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jest& cenu déle poniZit, a to koeficientem niZ3f obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podila.

[Piehled podkladi |

Usnesen{ soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalce a objednévka
znaleckého posudku ze dne 24.7.2018 pod ¢&.j. 144 EX 29954/12-104.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skutenosti a zaméieni posudkem dotéené
nemovitosti dne 23.8.2018.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okolli.

Nabidky realitnich kancelaii.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejn¢ dostupnych zdroju.

Uzemni plan mésta Kadari.
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IMistopis |

Méstska ¢ast Bystiice je ¢asti mésta Kadan. Nachazi se cca 2 km severng od mésta Kadaii a cca 15
km jihozapadné od mésta Chomutov. Jedna se o ¢ast mésta se stiednd rozvinutou infrastrukturou a s
nizkou nabidkou ob¢anského vybaveni. Sirsi nabidka obganského vybaveni je dostupna v Kadani a
v Chomutove. Do méstské ¢dsti vede silnice I11. tiidy.

@v posuzovanych pozemku | |

Typ pozemku: [ zast. plocha ostatnf plocha O ornd piida [ trvalé travni por, O zahrada O jiny

Pristup k pozemku: [ z verejné komunikace (¥ pres vlastni pozemky O zajidtén véenym bifemenem
O jiné zajisténi pFistupu k pozemkim O pravng nezajistén

Vyuziti pozemkt: [ RD O byty O rek.objekt O vystavba ind. garaze

Poloha: O centrum (¥ kraj obce O bytova zéna [0 priimyslové zéna

[ ndkupni zéna O mimo obec

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Pripojky: O voda (0 kanalizace O plyn Piipojky: [ voda O kanalizace [ plyn
O elektro O telefon O zpev. pFijezd (J elektro O telefon O zpev. piijezd
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): 0 MHD [¥ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tt, silnice IL,ITLtY,
Poloha v obei: okrajova ¢ast - smidend zastavba

Celkovy popis |

¥z

Ocenovany pozemek se nachdzi na severovychodnim okraji mé&stské &asti Bystiice. Jedna se o
rovinny travnaty pozemek nepravidelného tvaru. V Katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako
ostatn{ plocha o vyméfe 6 009 m? Pozemek neni v terénu bliZe ohrani¢eny. Na travnatém pozemku
se nachdzeji listnaté porosty a kefe. V dob& oceilovani byl rovinny pozemek neudrZovany a
nevyuZzivany. K pozemku vede nezpevnéna cesta nachézejici se na pozemku parc. &. 53/2, ktery je
ve vlastnictvi mésta Kadai.

V tzemnim pldnu je pozemek vedeny jako plocha smifeného nezastavéného uzemi - zeleni vysoka
mimolesni.

Soulésti ocefiované nemovité veéci jsou porosty. Tyto skute€nosti jsou zohledn&ny v celkové cend
obvyklé.



PrisluSenstvi nebylo zjisténo.
Vécné biemena nebyla zjisténa.

MozZny prondjem oceilovaného pozemku byl konfrontovén telefonickym dotazem na piisluiny
Méstsky utad, kde o moZném pronajmu neméli blizsi informace.

| RIZIKA |
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Pozemek je fadné zapsan v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité v&ci je zajiStén piimo z vefejné komunikace

Komentaf: K pozemku vede nezpevnénd cesta nachézejici se na pozemku parc. &. 53/2, ktery je
ve vlastnictvi mésta Kadai.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém Uzemi

Vécna bi‘emena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Vécna biemena nebyla zjisténa.




| OCENEN{

Ny’poé’et hodnoty pozemkii —|

Pozemek Bystiice u Kadané (okr. Chomutov)

Porovnavaci metoda

Ocetiovany pozemek se nachdzi na severovychodnim okraji méstské &4sti Bystiice. Jedna se o
rovinny travnaty pozemek nepravidelného tvaru. V Katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako
ostatni plocha o vyméte 6 009 m? Pozemek neni v terénu blize ohrani¢eny. Na travnatém pozemku
se nachdzeji listnaté porosty a kefe. V dob& ocefiovani byl rovinny pozemek neudrZovany a
nevyuzivany. K pozemku vede nezpevnéné cesta nachézejici se na pozemku parc. &. 53/2, ktery je
ve vlastnictvi mésta Kadaii.

Prehled srovnatelnych pozemkii:
Nazev: Starikovice - Tvr§ice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 612200796

Popis: K prodeji louka s porostem stromt v k.. TvrSice o vymé¥e 4 313 m?

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,20

dopravni dostupnost - 1,05

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

tvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? | Kc [ K¢/m? ]

120 764 4313 28,00 1,16 32,51
Nazev: Nové Sedlo, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2508026204
Popis: K prodeji louka s nékolika stromy v k.i. Nové Sedlo u Zatce o vyméie 3 369 m2
Podél pozemku vede obecni cesta.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,20

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena YVyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? Kc [ K&/m? |

107 808 3369 32,00 1,11 35,39

Nazev: Statikovice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 610648
Popis: Na prodej pozemek o vymeéie 3 037 m? v katastru obce TvrSice. Jedna se o louku
porostlou naletovymi stromy.




Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,20

dopravni dostupnost - 1,05

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
99 000 3037 32,60 1,16 37,85

Niazev: BlSany, Zdroj: www.sreality.cz - TD: 1280143708

Popis: K prodeji pozemek s porostem stromii v k.. BlSany, dobie p¥istupny z piilehlé cesty.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,20

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

Gvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

102 888 2 858 36,00 1,11 39,81
Zjisténd priimérna jednotkovi cena 36,39 K¢&/m?

Stanoveni a zdtivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkové cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouZitd sra?ka. V piipadg, Ze v nabidkové cend
srovndvaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym v€cem srovnavacim,

Koeficient velikosti pozemkl zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohledfiuje: - intenzitu vyuzZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym v€cem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véei v rdmeci tGzemniho celku
(velikost sidla, obCanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.



Koeficient vybavenosti pozemku: - zohledituje vybaveni a piislusenstvi ocetiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient uvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soudasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutednost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

[Postup vipodtu |
Priimérna jednotkova cena ocefiovanych nemovitosti (ITCo) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IJTCy). Jednotlivé upravene

jednotkové ceny (IITCs) jsou vypoéteny jako nésobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient K. je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientd.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypogtend jako nasobek primémé jednotkové ceny
srovndvacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry piisluiné ocefiované nemovitosti,

Druh pozemku Parcela &, Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] | K&
ostatni plocha 53/9 6 009 36,00 1 #3 72 108
Obvykla cena pied korekei ceny 72 108
Nizsi obchodovatelnost minoritnich *0,75 = 54 081,00
spoluvlastnickych podilt
Celkova vyméra pozemki 6 009 Hodnota pozemkii 54 081
celkem




REKAPITULACE OCENENT

Hodnota pozemku 54 081 K¢

lKomentﬁi" ke stanoveni vysledné ceny |
Pli zjidténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani s nemovitymi vécmi nabizenych k
obchodovani v daném mist¢ a mistnim Setfenim. Pfi stanovovani porovnavaci hodnoty jsme
vychézeli z udajit uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancel4ti, zejména internetovych
stranek. V databdzi jsme nasli celkem 12 porovndvacich nemovitych véci, z nichZ jsme vybral 4,
které nejvice odpovidaly ocetiovanému pozemku co do lokality, velikosti, staii a celkového stavu;
tyto porovnavaci nemovité veci byly nasledné pouzity pro vypodet obvyklé ceny. Ureni ceny nema
za cil zjiSténi trZni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro
stanoveni nejnizsiho podani pro draZbu. To, jakou ma nemovitd véc hodnotu, za niz mtZe byt
skute¢né prodana, se ukaze teprve v drazbé.

Obvykla cena
54 000 K¢

slovy: Padesatétyfitisic K&

IZ{wér |

Na zaklad® vySe zjiSt€nych skuteCnosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou idedlniho
spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 (jedna téetina) na pozemku parc. &. 53/9 (ostatni plocha) v
kat. Gizem{ Bystfice u Kadané, obec Kadaii, okres Chomutov, zapsano na LV 1637 v objektivni
zaokrouhlené vysi 54.000,- K&.

V Praze 4.9.2018

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové M¢sto
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Znalecka
dolozka:

Znalecka dolozka:

Posudek podava Znalecké spole¢nost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &,
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zék. & 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich predpist, do prvého oddilu seznamu dstavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M,
Mgr. Petr Slepicka

Katefina Jirtkovska

Jakub Chrastecky.

Za Znalecka spole¢nost s.r.o. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumo&nicich)
Mgt. Petr Slepicka
JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-16825 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH =

Podklady a piilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti 5
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 1
Mapa oblasti 1
Ortofotomapa 1
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50°23'40.98" N, 13°16'53.00"E B




