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| ZADANI |
[Znalecky akol ) l
Znaleckym (kolem je provést occnéni ccnou obvyklou idedlniho spoluvlastnick¢ho podilu o
velikosti 1/4 (jedna &tvrlina) na pozemku parc. & St. 169 (zastavéna plocha a nadvofi), jchoZ
souéasti je stavba €.p. 133 Dobrnd, #plsob vyuZiti: bydleni, véetné prisluSenstvi a na poremcich
parc. &. 828 (zahrada) a parc. &. 831/2 (trvaly travni porost), vie v kat. izemi Dobrna, obec Dobmi,
¢ast obee Dobrné, okres DEEin, zapsano na LV 12.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a7z 9 zikona &.
151/1997 Sb., o ocefloviani majetku a o zméné nékterych zikonl (zdkon o ocefovini majetku), ve
znéni pozdgjiich piedpisi.

|Vyklad pojmii a popis metod ocenéni: B

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob ocefiovani, ocefiuji sc majetek a sluzba obvyklou
CenoLL

(2) Obvyklou cenou se pro dely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodcjich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom sc zvaZuji viechny okolnosti, kieré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérh prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vzlahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvladini hodnota pfikladana majetku nebo
sluZb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majctku nebo sluzby
a uréi se ve sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvladtni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfilom se zvaZuji vScchny okolnosti, které
maji na tr¥ni hodnotu vliv. Diivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byl v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro G&ely toholo zdkona rozumi odhadovana &astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mexi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim,
a lo v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem (rzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy ka7da ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v lisni. Principecm trZniho
odstupu se pro Géely toholo vdkona rozumi, Zc téastnici smény jsou osobami, kieré mezi schou
nemaji Zadny zvlastni vzajemny vzlah a jednaji vzijemné nczavisle.

(5) Ureni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejme,
jejich pouiti, vEetng pouZitych tdaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétn ocenéni,
uéelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhladka.

(6) Mimofadnou ccnou sc¢ rozumi cena, do jejiz vyde se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodivajiciho ncbo kupujiciho nebo vliv zvlasini obliby.

(7) Cena uréend podle toholo zdkona jinak ncZ obvykla cena, mimoiadna cena nebo (rini hodnota,
jc cena zjisténa.
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(8) Sluzbou je poskylovani &innosti nchbo hmotné zachytitelnych vysledki éimnosti.
(9) Jinym zplisobem ocefovini stanovenym timto zdkonem ncbo na jeho zakladé je

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

b) vynosovy zplisob, ktery vychdzi z vynosu » pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo »
vinosu, ktery lzc z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokoveé miry),

¢) porovnavaci zpusob, klery vyché« z porovnani pfcdmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jing
funkéné souviscjici viei,

d) oceflovini podle jmenovité hodnoty, které vychazi z éastky, na kterou predmél ocenéni zni
necbo ktera je jinak ziejma,

e) ocefiovani podle uéetni hodnoty, které vychdzi ze zpisobi ocefiovani stanovenych na zaklade
piedpisii o Gelniclvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoly, kleré vychazi z ceny piedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednand pfi jeho prodeji,
popfipadé cena odvozend ve sjednanych cen.

10) NiZ&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podilii.

V pfipadé ocefiovani spoluvlasinického podiln na nemovité vécl musi byt pfi slanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz&i obchodovalelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozlo
celku. De facto je viak v prvni fadé nutné konstalovatl, e v podstaté ncexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi zt€Zuje ncjen jejich
prodej, ale i jiz samolné ocenéni.

Metodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorklt podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (ncbo jiZz zrealizovanych prodeji), obecné ledy =zaktualni trZni ceny
porovnatelnych nemovilych véci, aviak nemovitych véci nabizenych ¢&i ji7 prodanych jako cclek.
Ackoliv stav, kdy se nemovilé véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmds sc jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, veiejné
neobchoduji, ncbot” na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto éastech nemovitych
véci. Tato [akiicka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
dusledkem nivké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatclnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
viéeech, nybrz pouze srovnatelné obechodované nemovité vécei jakozto celky, musi byt jako lakové
rovnéZ zohlcdnéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dée
prostiednictvim uZiti kocficicntu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyie zminéného problemalického aspektu pfi obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu sc spoluvlastnickymi podily na
nemovitych véccch je rovnéz nutné zminit, 7e siluace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni celd
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nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, predstavuje pro piipadného zéjemec o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlasinikem nemovité véci, tedy nebude oprivnén
rozhodoval o osudu dotyéné nemovité véci zeela libovolng dle vlastniho tisudku ani s ni lakio
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy n&akym wpiisobem koopcrovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepfijemnosti, ktcré jsou spojené s koupi poure spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledng odraZeji v zajmu potencionalnich kupujicich pii nabidee spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné niZi v porovnani sc situaci, kdy je nabizena celd nemovita vée, v disledku
&choZ je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZdi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlasinického podilu  tedy napfiklad u spoluvlasinického podilu o
velikosti 1/2 je jcho prodejni cena niZ8i neZ polovina celé nemovité véei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ$i neZ tictina celé nemovité véci alp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skutcénost je takova,
Fc v tomto piipadé jsou vyde sminEné problematické charakteristiky spoluvlastnick¢ho podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeit& intenzivngji, nchot’ sc s ostatnimi spoluvlasiniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mewi nimi je tim padem je5té akcentovano.

‘Tato snizend obchodovalelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do #jidténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostaing vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 xzikona
¢ 151/1997 Sh., o occfiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro idely tohoto zdkona rozimi cena,
kterd by byla dosaZena piii prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimorddnyich okolnosti trhw, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviddini
obliby.™

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtiZzné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizi, ncz by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiZ
vyslednou cenu stanovit pouze jako sou€in velikosti spoluvlastnick¢ho podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjistEnou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu dile poniZit, a to kocficicntem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.
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[e5 ' "VYCET PODKLADU | |

!ﬂl{]ﬂﬂul pojmy a metody ocenéni J
Obvyklou cenou se pro Géely tohoto zdkona rozumi cena, kierd hy byla dosazena pii prodcjich
stejného, popfipadé obdobného majetku ncho pii poskytovani stejné ncbo obdobne sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji viechny okolnosti, ktere
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumdéji napkiklad stav tisné prodavajiciho ncbo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mexzi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici v osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi sc ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnéni bylo provedeno na zakladg realizovanych prodeji obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informaéni databdze realitni kancelafe, vlastni databaze, analyzatni portal cen a katastr
nemovitosti. Z vy$e uvedenych zdroji byly vybrany vhodné srovnavaci nemovilé véci, ktery byly
nasledné porovndny s ocefiovanou ncmovitou véci.

Jako hlavni metoda byla vybrina metoda porovnavaci. Porovndvaci metoda sc stanovi piimym
porovndnfm min. ifi obdobnych nemovitych veci. Porovnani bylo provedeno na zakladé
vyhodnoceni shodnych parametrii porovnavanych nemovitych véci, viz jednotlivé kocficienty.
Rozdily v porovndvanych parametrech nemovitych véci byly fefeny v jednotlivych koelicientech.
7naleck# kancelal vyjadiuje obvyklou cenu na zékladg stanoveného celkovcho koeficientu.

[Prehled podkladi |
Nize uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého pmudku ¢erpano. Jednd se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nadcho odborného ndzoru vliv na vypracovani
znalcckého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého dkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalecké kanceldie a
objednavka znaleckého posudku ze dne 21.01.2022 pod &.j. 144 EX 25973/14-99.

- vypis z katastru nemovitosli.

- fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjiténi skuteCnosti a vaméfeni posudkem dotfene
nemovité véci dne 23.02.2022.

- vypis z geografického informaéniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informacc z katastru nemovitosti.

- informace » vefejné dostupnych zdroji.

- informace o realizovanych ccnach z dostupnych databézi.
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- piedvolani o ohledani.

- kopic nabyvacich titulii.

|I,itcmlura

Bradaé, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, sr.o., Brno
2008

Bradad, A., Fiala, J., Hlavinkova V.: Nemovilosti - occiiovani a pravni vzlahy - 4. pfcpracovane a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana

Tulaéka, Praha 2007

Bradag, A., Krcjéif, P., Scholzova, V.: Ufedni oceiiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o., Brno 2013

Bradaé, A., Kledus, M., Weigel, L.: Picdpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentafem — dil IV.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brno 2002

Dusek, D.: Zdklady occfiovani nemovitosti, Vysoka kola ckonomickd v Praze, Institut ocefiovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: QOccfiovani nemovitosti na tr#nich principech, Bankovni institul Vysoka Skola, Praha 2007
Zazvonil, 7.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatclstvi CKXOPRESS, Praha 2006
Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokogka, I.: Ocefiovani nemovitosti podle cenovych piedpist, Vysoka Skola ekonomicka v Praze.
Praha 2012
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|Mistupis ) |
Obec NDobma se nachazi v Usteckém kraji, cca 4 km vychodné od okraje mésta Dé¢in, cca 3 km
severnd od mésta Benefov nad Plouénici a cca 8,5 km jihozapadné od mésta Ceska Kamenice. Obec
je rozdélena do i &asti — Dobrnd, lolge a BrloZec. Obci protéka Dobrnsky potok. Jednd se o obee
se stfedné rozvinutou infrastrukluron a s nizsi nabidkou obganského vybaveni. RozSifend nabidka
obtanského vybaveni je dostupnd ve vyde zminénych méstech. Ze vzdélavacich zafizeni se v obe
nachazi matefska Skola. V obci se dile nachizi podta, obchod, sportoviité a knihovna. Dopravni
obsluznost obce zajistuji autobusy.

Ocefiovana nemovitd véc se nachdzi v zastavéné &asti obee Dobrnd &.p. 133 v zastavbé rodinnych
domii, Zastavka autobusu ,.Dobrma, $kola” se nachazi cca 120 m od ocenované nemovité véci.

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha O orna puda
B trvalé travni porosty [® zahrada O jiny
Vyuziti pozemkii: ERD 1 byty O rekr.objekt O gardze [ jiné
(Okoli: & bytova »zoma O primyslova zdna O nakupni zoma
[ ostatni
[Piipojky: O/KEvoda [O/O kanalizace O/0 plyn
vel. /vl B /O elcktro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&3ky): 0 MIID [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. {F. Bd silnice IT.,IT1.(F.
Poloha v obei: girdi centrum - zdstavba RD
Pristup k pozemkuw: [ zpevnéna komunikace ¥ nezpevnéna komunikace
Pristup pies pozemky: 4
parc. €. 1340 Obec Dobrnd, &. p. 26, 40741 Dobima
parc. & 1346/1  Obec Dobrnd, €. p. 26, 40741 Dobrna
parc. & 1273/16  Obce Dobrna, €. p. 26, 40741 Dobrna

l(?ellmv:? popis ) |
Jedna se o samostatné stojici rodinny dim se dvéma nadzemnimi podlaZimi a piidnim prostorem.
Budova jc pravdépodobng zaloZena na zékladovych pasech. Konstrukee budovy je ze smiSencho
zdiva (»dén4 a z &asti dievénd roubend) a jeji stavebn€ - technicky stav je odpovidajici Spatné
Gdrzbé, Fasdada domu neni zateplend a nese »namky opotiebeni. Dim neni podsklepeny. Stiecha
budovy je sedlovd s krytinou z Sablon. Na stfefe jsou zlaby. Klempiiské konstrukee jsou z
pozinkovaného plechu. Stfecha domu je opatfena kominem a bleskosvodem. Okna domu jsou
dievénd. Okna jsou opatfena parapely. Vchodové dvefe domu jsou dfcvéné, plneé. K domu patfi
zahrada. Pristup k nemovité véci je po nezpevnéné komunikaci.

Z inZenyrskych sili je nemovita véc napojena na piipojku clektiiny. Na pozemku se nachazi studna.
Piipojky nebylo mo#né ovéfit.

Na pozemku parc. &. St. 169 sloji stavba pro bydleni €.p. 133. Pozemek jc v katastru nemovilosti
veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové viméie 1231 m*. Na stavebni pozemek pare. &. St
169 navazuje pozemek parc. . 828, kiery je v katastru nemovitosti veden jako zahrada o celkové
vyméie 1169 m* a pozemck parc. . 831/2 kiery je v katastru nemovitosti veden jako trvaly travni
porost o celkové vimefe 687 m?. Vyde uvedené pozemky tvofi jeden funkéni celek nepravidelného
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tvaru. Pozemky json mirné svaZité, travnal¢é a ncudrzované. Porzemky jsou z &asti oploceny
draténym plotem s occlovymi vjezdovymi vraty. Na pozemecich se nachazi zpevnéné plochy,
porosty, studna a dievéna stodola. Pozemky jsou piistupné pres pozemek parc. € 1340 nebo
pozemky parc. €. 1346/1 a parc. &. 1273/16, které jsou ve vlastnickém pravu obce Dobrna.

Soudasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy, studna a porosty. Tyto skuletnosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cené.

Piislufenstvim nemovité véci je oploceni a stodola. Tylo skutcénosti jsou zohlednény v cclkové
obvyklé cend.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena ncbyla zjisténa.
Ohledani bylo provedeno dne 23.02.2022 bez tlasli povinného. Povinny byl vyrozumén o

provedeni mistniho Sctfeni. Ve stanoveny ¢as a na misto samé se ncdostavil, neumo?nil provedené
mistnfho Setfeni a nepiedlozil stavebné technickou ani jinou dokumentaci.

|Rizika )

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je Fadné zapsina v katastru nemovitosti

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

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém dzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tizemi
Komentai: - nemovita kulturni pamatka

- rozsahlé chranéné azemi

Véend bi'emena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Lxckuce

Komentai: Vécna biemena nebyla zjidténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovitd véc neni pronajiména
Komentaf: Ndjemni smlouvy ncbyly zjistény nebo pfedloZeny.
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ZNALECKY POSUDEK

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim &.p. 133 Dobrna

Ocenovana nemovita vée
Plocha pozemku: 3 087,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientit pro porovnini:

Koelicient K1 zohlediiuje pfipadnou redukci pramene ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, kieré
byly sjednény v del§im €asovém tscku, bude v tomto koeficientu vyjidien vyvoj obvyklé ceny v
gase. Na zaklade &asové fady bude piisluingm indexem sjednand cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koelicient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K3 zohlediiuje polohu nemovilé vécei v ramei tizemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piislufenstvi occiiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient K5 zohlediiuje piisludcnstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K6 zohlediinje celkovy stav ocefiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované ncmovité véci vzhledem k pozemkim
srovndvacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodcjnost nemovité véei na sou¢asném realitnim trhu.

Postup vypodiu

Primérnd jednotkové cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoétena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véei (IITCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypodleny jako nasobek jednotkove ceny a celkovcho
koeficientu K.. Koeficient K¢ je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficientd K1 az Kp. V
koeficientech jsou zahruty odli¥nosti occiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZily pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypoétena pfimym porovnénim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Rodinny dum Téchlovice
Lokalita: Téchlovice 94
Popis: Rodinny dim z roku 1924 s rozlehlou zahradou. Nachazi sc na okraji ob

‘Téchlovice u Ditina Jedna se o zdény patrovy dim v pivodnim stavu zhruba o
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roku 1945, tak¥c jc zde nutnd celkova rekonstrukee. Dim je ¢asteéné podskiepen a
celé piizemi je viceméné technického charakteru (kotelna s dilnou, skladovaci
prostory, pivodni pradelna a splachovaci zachod). V mezipatie, v piistavbé, s¢
nachazi koupelna. V palie a v podkrovi jsou dvé bylové jednotky o dispozici 2+1.
7ahrada jc rozdélena na dvé &asti pfijezdovou cestou k trakéni stanici CD. U domu
je dviir obestavény dievénymi hospodafskymi budovami a gardzi. Délc sc zde]
nachézeji pod zemi nadrZc na benzin a naflu, jako pozistatek po benzinové pumpé.
Zahrada je osdzena ovoenymi stromy a kefi.

Pozemek: 4 726,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,05 B—

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z

K5 Piislugenstvi nemovité véci 0,95 24.11.2021

K6 Celkovy stav 1,00

K7 Vliv pozemku 0,92

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 950 000 K& 0,92 2 714 000 K¢

Nizev: Rodinny dim Valkerice

Lokalita: Valkefice 250

Popis: Usedlost venkovského typu s jednou vétdi stodolou v popfedi domu a drubou,
samoslalng stojici, éasteéné podsklepenou, ktera kdysi slovzila k chovu doméacich)
zvitat. Dim ma v pfizemi po pravé stran& obyvaci pokoj uzivany i jako kuchyii. Jg
Zasteénd piepaZeny, lakZe vzniklo misto na spani. Déle je na chodb& vstup do
stodoly a zvlast do mistnosti slouZici jako spiZ, v ni% jsou dfcvéné police. Na
chodbé je i plivodni pec a dievéné schody vedouci do druhého patra, ve kterém jsou
dali dvé v&idi obytné mistnosti a jedna opét pfcpazend s dvéma postelemi. Na patic
je také mendi dilna, ncobyvana mistnost a schody na ptdu. Ta je vzhledem k jeji
velikosti idedlni pro piestavbu na vice obyinych pokoji ncbo jeden wveliky
samostatny podkrovni byl. Zahrada pfed domem je rovinatd a vzhledem k jejim
rozméram je dost mista na bazén, déisky koutck atd. V popfedi je oplocena mensi
zahradka, na které jsou kefe, ovocené stromky, kvétiny. Dim je pfipojeni na ohmnd
vodovodni fad, kanalizace v misté neni. Odpad je sveden do Zumpy.

Pozemek: 5 540,00 m?

Pouzité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objeklu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Prislufenstvi ncmovité véci 0,95 Zdroj: realizovany prodej

K6 Celkovy stav 0,95 24.11.2021

K7 Vliv pozemku 0,87

K8 Uvaha zpracovalele ocenéni 1,00

oy =



Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

3 800 000 K& 0,79 3 002 000 K&
Nazev: Rodinny dim Neboéady
Lokalita: Druzebni 86
Popis: Rodinny dém v D&giné - Nebogadech, vhodny k rekonstrukei. V ceng je jiZ zahrnula

&astka za vyrobeni plastova okna, kierd se budou montovat. Diim ma dv¢ obytnd
patra, piidni prostor a je podsklepeny. V dolnim patie je bytova jednotka o velikost]
3+1 kde 2 mistnosti jsou priichoz a tfcti ma samostainy vstup z chodby. V hornim
patfe je rovndZ bytova jednotka 3+1. WC jsou v obou patrech na chodbé. Na padé je
dale jedna obyin4 mistnost oddélena vlastnimi dvefmi. Stfecha je z palenych tasek,
komin je vyvloZkovany. Nové jsou okapy a titanzinkové svody. Diim je piipojeny
na obeeni vodovod, odpady jsou svedeny do sepliku. Plyn v této ulici k dispozici
neni. U domu je brdna a za ni plocha, kterou je moZno vyuZit k parkovani. (halkmr;
plocha pozemku je 924m,, zahrada za domem je rovinatd a diky tomu je mo7né at]
uz umisténi bazénu, détsky koutek, ale i okrasné kefe a ovocné stromy.
Pozemek: 924,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00 o
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Pislufenstvi nemovite véci 1,05 29.12.2021
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,11
K8 Uvaha zpracovalele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upraveni cena

2 699 000 K& 1,17 3 157 830 K¢

Miniméalni jednotkova porovndvaci cena 2 714 000 K&/ks
Pramérnd jednotkova porovnavaci cena 2957 943 Kc/ks
Maximalni jednoikova porovnavaci cena _ 3 157 830 K&/ks

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zikladé pifimého porovnani

Primérna jednotkové cena 2 957 943 Ki/ks
Porovnavaci hodnota pied koreliei ceny 2 957 943
Velikost minoritniho spoluvlastnického podilu
*1,00 /4,00 — 739 485,75
[Niiﬁi obchodovatelnost minoritnich *0,70 = 517 640,03
spoluvlastnickych podila
| Vysledni porovnivaci hodnota 517 640 K¢
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| ODUVODNENI
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim &.p. 133 Dobrna 517 640,- K&

Porovnavaci hodnota 517 640 K¢

[Kumeut';ii" ke stanoveni vysledné ceny |
PH zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnini nemovitych véci ve sjednanych cen
(realizovanych prodeji) v daném misté a ¢ase se skutetnostmi zjidténymi pii misinim Sctfeni. Pii
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z Gdaji uvedenych v informacnich zdrojich
realitnich kanceldfi, vlastni databdze, analyza&niho portalu a katastru nemovitosti. V databazi jsme
nali srovnatelné porovnavaci nemovité véci, » nichZ jsme vybrali min. 3, kleré ncjvice odpovidaly
ocefiované nemovité véci napf. co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; tyto porovnavaci
nemovité vici byly nésledng pouZity pro vypoéet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil
zjisténi obecné &i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovend obvykla cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejniziiho podéani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc skutetné hodnotu,
7a niz mze byt v daném miste a &ase prodéna, se ukiZe teprve v drazbe.

Obvykla cena
516 000 K¢

slovy: PétsetSestnictiisic KE
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ZAVIR

1. Nemovila vée, které se vylkon tyka:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna étvrtina) na pozemku parc. & St 169
(zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soucdsti je sltavba €.p. 133 Dobrna, zpisob vyuZili: bydleni,
v&elnd pFislufenstvi a na pozemcich parc. €. 828 (zahrada) a parc. ¢, 831/2 (trvaly travni porost), vie
v kat. tzemi Dobrné, obec Dobrnd, éast obee Dobrnd, okres Décin, zapsano na LV 12,

11. Piislugenstvi nemovité véei, které se vykon (yki:

- oploceni a stodola.

IT1. Vyslednd cena nemovité véci (L) a jejiho pFisluienstvi (T1.), které se vylkon tylka:
- v objektivni zaokrouhlené vy$i 516.000,- K¢&.

IV. Znama vécna biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni €i piedkupni priva, Kterd
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nczjistény.

Dle § 57 vyhlagky & 503/2020 Sb. Znalce zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
aZ ¢) téz veskeré skuteénosli, kieré vzhledem k pouzitym podkladim a metodim mohou sniZovat
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sd€lujeme, Ze nami zjisténé podklady jsou doslalecné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zédkona o ocefiovani. Pi stanoveni obvykl¢ ceny, jak je uvedeno
vyde, vychdzime v realizovanych cen a z Gdaji ziskanych pii misinim fetfeni. V piipad€, Ze nam
nebylo umo#néno vnitini ohledani nemovité véci, tak nas zavér miZe, ale i nemusi byt nepatrné
zkreslen. Vyse uvedené skuletnosti jsou zavislé od praxe a subjeklivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovilé véci osobami podilejicimi se na wpracovini
ynaleckého posudku. Dle naseho odborného ndzoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedencho zkresleni
z velké &isti za miniméalni.

SEZNAM PRILOH
Prilohy podel stran A4 piiloze
Vypis » katastru nemovitosti pro LV €. 12 9
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti I
Fotodokumentace nemovité véci 4
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| 5 ZNALECKA DOLOZKA
Posudek podava Znalecka spolegnost 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-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢&.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpist, do prvého oddilu
seznamu tustavi kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. ¢. ZP-22575 znaleckého deniku.

Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou & 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mer. Marcel Petrasek, M.B. A, L.I..M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Michaela HoleCkova
Jakub Chrastecky

Ozmateni osoby, kterd je povinna na Zadost orgdnu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka

v

kancclai (§ 28 zakona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
tstavech):

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

Ing. Jifi Roub

V Prave (14.04.2022

Znalecka spoleénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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