ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: ZP-23147

Znalecky posudck je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceiovini nemovitych véei.

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku

Ocenéni pozemku s prislugenstvim pro exekuéni Fizeni €.j. 144 EX 5832/18.

Znalec: Znalecka sp&IeEnpst 5.I.0.
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni
Zadavatel:
exekutor
| Adresa: RingholTerova 115/1, 155 21 Praha 5 - Zli¢in
OBVYKLA CENA 651 000 K¢
Pocet stran: 15 Pocet vyhotoveni: | Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 8.9.2022 Vyhotoveno: V Praze 8.9.2022




1. ZADANI =5

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. C. 937/16 (trvaly travni porost) v kal. Ozemi
Varvazov u Telnice, obee Telnice, okres Usti nad Labem, zapsdno na LV 350,

1.2. Uéel znaleckého posudku
Ugel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekudni fizeni.
1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 19.7.2022.



2. VYCET PODKLADU _ |

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znalecka kanceldt pii zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje vdroje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmét (véc),
veiejné zdroje, informaéni databdze, informace viskané pii mistnim Setfeni &i jakakoli jina vstupni
data, jez maji byt zkouména a vyhodnocena. Znalecka kanceldi pii vybéru zdroji dal postupuje
nisledovné:

1) Primérnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jcho piidruzené aplikace.

., Katastr nemovitosti je soubor tidajit o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urdeni. Jeho soucdsti je evidence viastnickych a jinych
vécnych prdv a dalsich, zdkonem stanovenych, prdv k témio nemovitostem. Katastr nemovilosti
obsahuje Fadu dilezitych vidajit o pozemcich a vybranych stavbach a o jejich viasinicich, a to dle
zdkona & 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katasirdlni zdkon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je vefejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedineénym zdrojem adres nejen pro
veirejnou sprdavu. Obsahuje také tidaje o vizemnich prveich, tizemné evidencnich jednotkdach a jejich
vzdjemnych vazhach [zdroj: cuzk.czf*

7Ziskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tietich stran a tim jsme viskali dal3i Gdaje jako
jsou napt. mapové podklady tzemi, ortofotomapy, izemni pliny aj.

2) Sckundarnim zdrojem dat je mistni Sctieni, pii klerém jsou sbirdna data o oceflované ncmovité
véci piimo na misié na zékladé vn&jdiho ohleddni, vieiné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskytnuta alespoil Eastetnd souinnost jsou ziskéna dile data o wvnitinim
uspoiadanim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochévi také k zaméfeni nemovite véci
v pFipadé stavby je-li umoZnén piistup do viech prostor objektu.

Dalgim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, REIMAX, ¢i jinych realitnich
kancelafi, z kterych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorkil. Tyto dala je
nutné potom jednoznaéné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, » ktercého je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

Nive uvadime vypis podkladd, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Eerpano. Jedna sc
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborn¢ho nézoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckeho tkonu:

_ usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwielelhofera o ustanoveni znalecké kancclaie a
objednavka znaleckého posudku ze dne 14.6.2022 pod &j. 144 LX 5832/18-116.

- informace ziskané pii mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjisténi
skuteénosti dotéené nemovilé véei dne 19.7.2022,

sl



- list vlastnictvi & 350 ze dne 14.6.2022, vyhotoveno dalkovym pFistupem,

- katastralni mapa, vCeiné ortofotomapy ze dne 15.6.2022, vyhotoveno pfes aplikaci kalastru
Marushka, RUTAMN,

- aplikace tictich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) dale se
jednd o portaly statni spravy jako je napi. databaze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 15.6.2022.

- vyrozuméni o ohledéani zc dne 14.6.2022.

- kopie kupni smlouvy ze dne 22.12.2009.

- tzemni plan.

- informace o realizovanych cendch z dostupnych databévi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-3601/2022-510. Podéni k
okam#iku 2.6.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-4325/2021-510. Podani k
okamziku 2.6.2021,

- rcalizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizenf V-1900/2022-510. Podani k
okamziku 22.3.2022,

Podrobny popis dat, kterd byla pro ocenéni vybréna (srovndvaci vzorky) a pouZila dle
nadefinovanych kritérii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primarné z katastru nemovitosti a sekundarné z databédzi aplikaci
tfetich stran na nich navazujici.

Data lze povazovat za vérohodné, protoze katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobné lzc
uvazovat u aplikaci u tfetich stran, protoZe nemaji »4jem a vliv v dané veci.

Data ziskéna pFi mistnim Setfenim povazujeme za vérohodna a pravdiva, protoze byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tictich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shbéru i tvorbé dat

Na zékladé definovanych zdroji dat je proveden z t&chto souboru vybér dat dle niZe naznacencho
postupu,

V nalezu je popsana ocefiovani nemovita vée, véetné jcjiho okoli. Data byla vylvofena na zaklade
provedeného sbéru informaci 7 katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentacc, popis
nemovité véci, tdaje od vlastnika, dluZnika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu 3cticeni
piftomna) a z aplikaci tietich stran (mapové podklady, izemnim plan aj.).

Zvypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskany katastralni mapy picdmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, viéetné soufadnic GNSS a také propojeni s registrem tzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na inZenyrske sité,
zpiisob vylapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vyie popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vibér srovnavacich nemovitych véei. Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost
vychizejici z charakteru uZivani nemovité véci, které jsou rozdeéleny v nckolika zikladnich
kategoriich: pozemky, byly, rodinné domy, kieré se déle déli dle jejich zpiisobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vybér znadcfinované mmoZiny vzorki. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véci subjektivng, viz niZe bod 4.2. Jedna se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stay, atd.

Jako primérni zdroj dal pro srovndvaci vzorky slouzi opét katastr nemovitosti  (kupni
cena=realizovany prodej) a aplikace spoletnosti Valuo.cz, kierd propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. 7 realitni inzerce jsou ziskany fotografie, rovméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7. katastru nemovitosti je ziskén idaj o rcalizované (kupni) cené. Je-li poticba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V pfipadé, Ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vibér z databaze spoleénosti RE\MAX &i jiné realitni databaze,
ktera taktéZ jako Valuo.cz obsahujc fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v télo databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovndvaciho vzorku
pouve na zakladé dal » katastru nemovitosti. V tomto piipadé jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cené a RUIAN, viz vie. 7 aplikaci tfetich stran lze pak dohledat fotografie nemovité véci # vefejngé
komunikace, ale zpravidla stariiho data.

Ziskana data jsou niZe uvedena v prehledné tabulce v oddilu €. 4.2, kde je zobrazena fotografie
objektu, jcho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetné &isla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavény v pfehlednych tabulkéch, pfevazné veint
fotografii a popisii. U srovndvacich nemovitych véei jsou laké uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi tdaji.



3.3. Vyéet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni Gdaje : kraj Ustecky, okres Usti nad Labem, obec Telnice, ki, VarvaZov u
Telnice
Adresa nemovité véci:  Varvazov, 403 38 Varvazov

Mistopis

Obec Telnice se nachazi v Usteckém kraji, cca 23 km jihozipadné od mésta Dé8in, cca 15 km
severovychodné od mésta Teplice a cca 12 km scverozapadné od mésta Usti nad Labem. Obci
protéka Telnicky a Cerny potok. Jednd se o obec s rozvinutou infrastrukturou a sc zékladni
nabidkou obanského vybaveni. Roz3ifena nabidka ob&anského vybaveni je dostupna ve vyse
yminénych méstech, Ze vzdélavacich afizeni se v obei nachézi matefska a zékladni Skola. V obci
se dale nachazi prakticky Iékaf, podtovni Gfad, restaurace a kino. Dopravni obsluZnost obce zajistui
autobusy a vlaky.

Occfiovana nemovitd véc se nachézi v jizni okrajové vastavéné ¢asti obee Telnice v Casti VarvaZzov
vedle domu &.p. 213 v zastavbé rodinnych domii.

Zastavka autobusu . Telnice, Varvazov, &tyfdomi” sc nachdzi cca 820 m od ocenované nemoviie
viei, Zelezniéni stanice ., Telnice” se nachazi cca 1,2 km od ocefiované nemovité véci.

Situace
Typ pozemku: [0 vast. plocha O ostatni plocha O orna pada
[® trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: B RD O byty O rekr.objekt O garaZe O jiné
Okoli: & bytova zona O pramyslova zona O nakupni zona
[ ostatni
Piipojky: ®/Ovoda O/ kanalizace O /0 plyn
vef. / vl B / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): [ MHD O zelezmice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): & délnice/silnice 1. ti. silnice IT.,ITLLF.
Poloha v obei: okrajova ¢ast - »dstavba RD
Piistup k pozemku @ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

PFistup pFes pozemky

parc. &. 1437/1 I:Jstcckj! kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad T.abem-centrum, 40001
Usti nad Labem

Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatn® stojici pfizemni stavbu gardZe s volnym pldnim prostorem. Budova je
pravdépodobn& zalozena na zékladovych pasech. Konstrukce budovy je smiSend a jeji stavebné -
technicky stav je odpovidajici rozestavénosti. Chybi findlni omitka. Stavba neni podsklepena.
Sticcha budovy je valbova s krytinou z betonovych tack. Na stfeSc jsou Zlaby se svody.
Klempifské konstrukce jsou z pozinkovancho plechu. Stfecha stavby je opaticna kominem. Okna
stavby jsou plastova. Vchodové dvefe stavby jsou dievéné plné. Ke stavbe patfi neoplocena
zahrada. Pfistup k nemovilé véci je po mistni zpevnéne komunikaci.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. VéEcna biemena nebyla zjisténa.



Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na pfipojku elekifiny. Pripojka vodovodu je na
pozemku, Piipojky nebylo moZné ovéfit.

Na pozemku parc. & 937/16 sloji stavba, kterd neni vapsana v KN. Pozemck je v kalastru
nemovitosti veden jako trvaly travni porost o celkové vyméfe 1 504 m?. Pozemck je rovinaly,
travnaly a ncudrzovany. Na pozemku se nachézi zpevnéné plochy, zakladova deska, pristieSek a
dievény vahradni domek. Pozemck je v tzemnim planu veden jako plocha smiSena obytnd.
Pozemek je pristupny pies pozemek parc. €. 1437/1 ve vlastnickém prévu Usteckého kraje.

Soutasti nemovité véci jsou 18, zékladova deska, zpevnéné plochy a porosty. Tylo skuteénosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cené.

Piisluenstvim nemovité véci je zahradni domek a pfistfeick. Tyto skuletnosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Ohledani bylo provedeno dne 19.7.2022 bez Ggasti povinného. Povinnému bylo zaslano pisemné
oznameni o ohleddni nemovilé véci. Ve stanoveném ¢asc a na misto samé sc povinny nedostavil,
neumoznil vnitind ohledani a nepiedloZil stavebné technickou ani jinou dokumentaci.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:
ANO Nemovitd véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umo#iuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Piistup k ncmovité véci je zajidtén piimo » vefejné komunikace

Komentaf: Stavba neni zapsana v KN.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovila véc situovana v ziplavovém tizemi

ANO Poloha nemovité véci v chranéném Gzemi

ANO Povodiiové zona 2 - nizké nebezpeti vyskytu povodné / zaplavy
Komentdi: - pam. zéna - budova, pozemek v pamatkove zoéné

Viéena bifemena a obdobnd zatizeni:
ANO 74stavni pravo
ANO Exekuce

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

Na vAkladé popisu nemovité véci (povemk() byla stanovena kritéria pro vybr srovnavacich
nemovitych véei jako koeficienty (mimo KRC a KUV) podobnosti vtomlo zpravovaném
znaleckém posudku viz 4.2

Na zakladé vyhodnoceni kritérii byly nalczeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

PouZity vybrany srovnivaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odli%nosti od ocefiované ncmovité véci. Pfi analyze dat se zohlediuji jednotlivé
odlignosti piirazkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a siln¢ stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovng:

- typ pozemkuw: stavebni pozemek
- velikost pozemku od 750 do 2100 m?
- lokalita: blizké okoli

4.2. Ocenéni
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek Varvazov
Porovnavaci metoda

Pi‘chled srovnatelnych pozemlkii:

Niizey: Pozemek Varvafov wu Telnice, zdroj realizovany prodej =z 2.6.2022
R (V-3601/2022-510)
Lokalita: pare. & 842/1
Popis: Stavebni pozemek parc. & 842/1, ktery je v katastru ncmovitosti veden jako trvaly
travni porost. Celkova vyméra pozemku je 2 074 m?. Pozemek je v Gvemnim planu
veden jako plocha smi%ena obytna.
Koeficienty:
redukee pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,95
poloha pozembku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,20
uvaha »pracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Kocficient  Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [Kém? | Kc [ K&/m? ]
1 690 000 2074 814,85 1,14 928,93




Wi Pozemck Varvazov u Telnice, zdroj realizovany prodej z 2.0.2021
) (V-4325/2021-510)
Lokalita: parc. &. 937/11
Popis: Stavebni pozemek parc. & 937/11, klery je v katastru nemovitosti veden jako trvaly
travni porost. Celkova vyméra pozemku je 767 m’. Pozemek jc v tizemnim planu
veden jako plocha smiSend obytna.
Kocficienty:
redukce pramenc ceny - 1.15
velikost pozemku - 1,05
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,20
tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[KE| | m? ] JC [ K&/m* ] Kc | K&/m? ]
530 000 767 717,08 1,45 1 039,77
Nizev: Pozemky Chlumee u Chabafovie, »droj realizovany prodej z 22.3.2022

(V-1900/2022-510)
Lokalita: parc. &. 849/9 a parc. ¢. 849/7
Popis: Stavebni pozemky parc. . 849/9 a parc. & 849/7, kieré jsou v katasiru ncmovitosti

vedeny jako trvaly travni porost. Celkova vyméra pozemkii je 1 201 m*. Pozemky jsou
oploceny. Na pozemcich se nachazi zpevnéné plochy.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost poremku - 1,03
poloha pozemku - 0,65
dopravni dostupnost - 0,95
moZnost zastavéni pox. - 1,00
intenzila vyuZiti poz. - 1,00
vybavenosl pozemku - 1,10
tvaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& | m*] JC [ Ké&/m? ] Kc | Ké&/m* ]

2 200 000 1201 1 831,81 0,70 1282,27
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 929 K&/m?
Primérna jednotkova porovndvaci cena 1 084 K&/m?
Maximdlni jednotkovd porovndvaci cena 1 282 K&/m®

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukee pramenc ceny zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipade pouZiti
sjednanych cen, které byly sjedndny v deldim asovém tseku, bude v tomto koelicicntu vyjadien
vivoj obvyklé ceny v Zase. Na zékladé Easové fady bude pfisludnym indexem sjednand cena
promitnuta do sougasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

o | B



Koeficienl moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemki zohlediuje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohlediiuje: intenzitu vyuZili ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramei dzemniho celku (velikost
sidla, obtanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient vybavenosti pozemku: zohledfiuje vybaveni a piisluSenstvi occiiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vEcem srovndvacim.

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

Koeficient ivahy zpracovatele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim (rhu.

Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky  Celkova cena
| m?| cena podil pozemku
[ Kém?] | K&
trvaly travni porost 937/16 1504 1 084,00 1 630336
Obvykla cena pired korekei ceny 1 630336
'Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/2,00 = 815 168,00
Nizii obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,80 = 652 134,40
podilu
Celkova vyméra pozemkii 1504 Hodnota pozemkii eclkem 652 134

o



4.3. Vysledky analyzy dat

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek Varvazov 652 134,- K&

Hodnota pozemku 652 134 K¢

Silné stranky
- velikost pozemku

- piislusenstvi pozemku
- vékladova deska

Slabé stranky
- stavba nezapsana v KN

Obvykla cena
651 000 K¢

slovy: Sestsetpadesatjednatisic K&

KomentaF ke stanoveni vysledné ceny

Pii 7jidténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovilych véei ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a ase se skuteCnostmi zjisténymi pfi mistnim Setfeni. PFi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z Gidaji uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tictich stran (Valuo.cz). V databézi jsme nasli srovnatelné porovnévaci nemovité véci, z nichZ jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stari
a celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypocet obvyklé
ceny. Urdeni obvyklé ceny nema za cil Zjisténi obecné &i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami
stanovend obvykla cena slouzi jako podklad pro stanoveni nejniziiho podéni pro drazbu. To, jakou
ma nemovitd vée skuiedné hodnotu, za ni% miiZe byt v daném misté a &ase prodana, se ukaZe teprve
v drazbé.

V souladu s v§ic uvedenym byl proveden vypoéet porovnavaci hodnoty, kiery je uveden v odstavei
4.7
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zakladé vysledk analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené mctody v
kombinaci se shroméZdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni moZné¢ jesté zodpovedét
znaleckou otdzku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interprelaci pak jiZz znalec promita své vlastni vkuScnosti a vnasi do
snaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napi. popsano v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zdklad® provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsazeny vysc v odstavci porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranck, viz odst. 4.3. occfiované nemovité
véci, a také s ohledem na pFipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v nize uvedené
objektivni zaokrouhlené vyii.

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

k1) vybere zdroj dat byla provedena
b) sebere nebo vytvofi data byla provedena
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dal a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje svilj postup podle pismen a) aZ ) byla provedena

) zformuluje wavér byla provedena

N



6. ZAVER :|

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 651 000 K&

slovy: Sestsetpadesatjednatisic K&

Otizka

Znaleckym tikolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idediniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. C. 937/16 (trvaly travni porost) v kal. uzemi
Varvazov u Telnice, obee Telnice, okres Usti nad Labem, vapsano na LV 350.

Odpovéd’

Na zakladé vyic zjisténych skuteénosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a proveden¢ analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vy3i 651.000,-K¢.

NiZe uvadime rozpis jednotlivych poZadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exekutora:

I. Nemovitd vée, které se vykon tyla:

_ idcalniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku pare. C. 937/16
(trvaly travni porost) v kat. uzemi VarvaZov u Telnice, obec Telnice, okres Usti nad T.abem,
zapsano na LV 350.

11. PiisluSenstvi nemovité véei, které se vylkon tyki:

- oploceni, stavba, piistfedck, zahradni domek.

I11. Vysledn4 cena nemovité vicei (L) a jejiho pFislusenstvi (TL), které se vykon tyki:

- v objcktivni zackrouhlené vysi 651.000,- K&.

IV. Znima vécna biemena, viménky a ndjemni, pachtovni & predkupni priva, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

0 b e



6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlagky & 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 ¢) 162 vedkeré skutednosti, kieré vzhledem k pouZitym podkladim a metoddm mohou sniZovat
presnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, ze nami zjiSténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovani. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyic, vychazime z realizovanych cen a z Gdajit »iskanych pii mistnim Setfeni. V pfipadg€, Ze nam
nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci, tak na% »zavér mize, ale i nemusi byt nepatné
skreslen. Vyic uvedené skuleCnosti jsou zavislé od praxe a subjcktivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu oceffované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle naseho odborného nézoru a praxe, lze povazovat vliv uvedencho zkresleni
z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

pocel stran Ad v piiloze:

Vypis # kalastru nemovitosti pro IV €. 350 9
Snimek katastralni mapy 1
Snimck ortofotomapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumenlace nemovité véci 3

.



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. Jifi Roub
Ing. Petra Vankova
Jakub Chrastecky

Oznadeni osoby, klerd je povinna na Zadost orgénu vefcjné moci osobné stvrdit nebo doplmit
snalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kanceld¥ (§ 28 zakona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelatich a #nalcckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., L.I.M.

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spolednost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Méslo, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. ¢.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjdich pfedpisi, do prvého oddilu
scznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou é&innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem vnaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

7nalecky posudek byl zapsin pod &islem ZP-23147 evidence posudki.

V Prazc 8.9.2022

OTISK ZNALECKL PECETI

Znalecka spoleénost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mé&sto

o









I ¥
q.t:-.-.-u._.._'.'-ﬂ 1.1"'-_ -
"'Ir‘r.Jt""'?:'.Tr"":n-':- e

pEEEED

_-..

= e
Vi T ¥

S S

(e







“__.._._n...n AT

%_. l_.,.. ) _u.rm.....

ket A
Rl o







