ZNALECKY POSUDEK |

Cislo polozky: ZP-23053

Znalecky posudek je podéan v oboru ekonomika, odvélvi ocefiovini nemovitych véel.

Strucny popis pfedmétu znaleckého posudku
Rodinny dim ITranice pro exeku¢ni fizeni ¢j. 144 EX 472/22.

znalec: _ Znalecka spoletnost s.r.o.

Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

 EXEKUTORSKY URAD Praha 3, JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni
Zadavatel:
exekutor
Adresa: Ringhoffecrova 115/1, 155 21 Praha 5 B
OBVYKLA CENA 186 000 K¢

Pocet stran: 19 Pocet vyhotoveni: | Vyhotoveni cislo: 1

Podle stavu ke dni: 09.08.2022 Vyhotoveno: V Praze 09.08.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/12 (jedna dvandctina) na pozemku pare. & St. 634 (zastavéna plocha a nadvoii), jchoZ
soutdsti je stavba &.p. 574 Hranice, zpiisob vyuZiti: rodinny diim, véetné pFislusenstvi a na pozemku
parc. & 3070/4 (vahrada) vic v kat. izemi Ilranice u ASe, obec Hranice, ¢ast obee Ilranice, okres
Cheb, zapsano na LV 337.

1.2. Uéel znaleckého posudku

el znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exckuéni izeni.

1.3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 12.7.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znaleckd kancclaf pii zpracovani znaleckého posudku vybird a delinuje zdrojc dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzoviny. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmét (véc),
vekejné zdroje, informaéni databaze, informace ziskané pii mistnim Setfeni €1 jakdkoli jind vstupni
data, jez maji byt zkoumana a vyhodnoccna.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

NiZe uvidime vypis podkladd, z klerych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku €erpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, kieré maji dle naScho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého dkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslav Zwiefelhofer o ustanoveni znalccké kancelaie a
objednavka ynaleckého posudku pod &j. 144 EX 472/22-48.

- katastr nemovitosti,

- informace ziskané pfi mistnim Seffeni napf. fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjisténi
skutetnosti a zamé&feni posudkem dotéené nemovité véei dne 12.7.2022.

- vypis z geografického informaéniho systému.

- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace « katastru nemovitosti.

- informace z vefejné dostupnych zdroju.

- informace o realizovanych cendch » dostupnych databazi:
- databaze katastru nemovitosti,

- interni databaze,

- databéze spoleénosti Valuo Technologies s. r. 0.,
- data 7 Ceské spofitelny a.s.,

- data z ITypoleéni banky a.s.,

- databaze realitnich spolednosti.

- vyrozuméni o ohledani.

- informace od Varady Tibora.

Podrobny popis dat, kierd byla pro ocenéni vybrina (srovnavaci vzorky) a pouzila dle
nadelinovanych kriterii je obsa¥en v odstavei 4.2 znaleckého posudku.
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2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dal jsou data ziskand primarng z katastru nemovilosti nebo z databazi na nich navazujici.
Jedna se o realizované prodeje, tyto tdaje jsou unikatni a lze je povaZovat za vErohodné. Dale jsou
zjisfovany informace piimo od Gdasinikil pfi mistni Sctfeni, sdélend data povaZujeme za vérohodna
i pfes skute€nost, Zc tidaje sdélené tistn€ napi, povinnym miiZou byt zkreslene.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ziskand dala se vyhodnocuji primarné metodou porovndvaci, vyjimeéné dle specifikace nebo
charakteru nemovité v&ci lze pouZit i jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadng 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 »dkona €.
151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych »dkoni (zdkon o oceflovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisi:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovani, occiinji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Géely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom sc zvazuji viechny okolnost, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se
rozumd&]i napiiklad stav tisn& prodavajiciho ncbo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry sc rozuméji zejména vziahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi »vla%ini hodnota piikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici » osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urdi sc ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, occiiuje se majetek a sluzba trZni
hodnotou, pokud »v148ini pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vicchny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro ncuréeni obvyklé ceny museji byl v ocenéni uvedeny.

(4) Tr#ni hodnotou sc pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluZba sménény ke dni ocenéni mezi ochoinym kupujicim a ochotnym prodévajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem WZniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro Gécly tohoto zdkona rozumi, %e Glastnici smény jsou osobami, kieré mezi scbou
nemaji Zadny »vI43tni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a tr7ni hodnoty a postup pii tomto ureni museji byt z ocenéni ziejme,
jejich pouziti, véetné pouzitych tdaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu piedmétu ocenéni,
ncelu ocendni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocengni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trZni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urfend podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena nebo tr#ni hodnota,

S



jc cena zjisténd.
(8) Sluzbou je poskytovani innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki éinnosti.
(9) Jinym #piisobem ocefiovan{ stanovenym timto zéikonem ncbo na jeho zakladg jc

a) nakladovy zpiisob, kiery vychézi z ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni picdmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jcho stavu ke dni ocenéni,

b) vimosovy vpiisob, ktery vychizi » vynosu z piedmétu ocenéni skutetné dosahovaného nebo z
vinosu, ktery lze v pfedmétu ocenéni va danych podminek obvykle ziskat, a 7 kapitalizace tohoto
vynosu (Urokoveé miry),

¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychézi z porovnéni pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim (€% ocenéni véci odvorenim z ceny jiné
[unkéng souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z Eastky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
kicra je jinak sfeyma,

e) ocefiovani podle Geetni hodnoty, které vychazi ze zpiisobli oceflovani stanovenych na zakladé
piredpisit o Géetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoly, které vychdzi » ceny pfcdmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovéni sjcdnanou cenou, ktcrou je cena predmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci melodou na zékladé pfimého porovnani, a lo na zakladé
piepodiu pfes cenu nebo uZitnou plochu rpravidla min. t# (jsou-li kdispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zékladg subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrfi porovnévanych nemovitych viei, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou isit.
Tylo parametry nazyvame kocficienty podobnosti. V kazdém 2 kocficientd se hodnoti kladné i
zapomé stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselné.

V piipadé, 7e ocefiovand nemovild véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povodeii, atd.), Ize vy%e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piislusenc velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podila

V piipadg, 7e pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje sraZkovy koeficient m73i
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tkolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlasinickych podili je uveden nize.

Metodicky sc pro stanoveni ccny obvyklé vychézi ze vzorkii podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodcji (nebo ji% zrcalizovanych prodejh), obecné (edy zaktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avdak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Adkoliv stav, kdy se nemovité véci nachizi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés sc jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, veicing
neobchoduji, ncbot' na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto éastech nemovitych
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viei. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickyeh podilii na nemovitych véeech. Skutecnost, Ze
v podstaté ncjsou k disporici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovilé véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohledn®na pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak déje
prostiednictvim uZiti koeficientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila.

Vedle vySe zminéncho problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, e situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, njbrZ pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovilé véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, 7e se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovilé véci zecla libovolng dle vlastniho visudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy néjakym zpisobem kooperovat s ostalnimi
spoluvlastniky.

T'yto nepifjemnosti, ktcré 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 obecng niZ&i v porovnani se situaci, kdy jc nabizena cela nemovita véc, v dusledku
&eho? je rovnéZz i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu ni7si, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ& neZ polovina celé nemovité veci, u velikost 1/3 je jeho
prodejni cena niZ$ ne’ tictina celé nemovité véei atp. Nejinak je tomu i v plipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skutcénost je takova,
e v tomlo pfipadé jsou vyfe vminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vniméany dokonce jesté intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlasiniky zpravidla
neznaji a riziko pifpadnych budoucich neshod mezi nimi je tim pidem je3t€ akcentovano,

Tato sni¥ena obchodovatelnost musi byt pii ocefovani samotného spoluvlasinick¢ho podilu na
nemovité vici samozicimé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do #jidténc obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostaing vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odsl. 2 zakona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro ucely foholo zdakona rozumi cena,
kterd by byla dosazena p¥i prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Prifom se
zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimorddnych okolmosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidsini
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi prodivajicim a kupujicim. Zviasini oblibou se
rozumi zvid§imi hodnota prikladand majetku nebo shizbé vyplyvajici z osobniho vziahu k nim.
Obvykld cena viadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovndnim...,

S ohledem k vydc nastinéné obecné obtiZzné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZdi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovil pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pred korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jesté cenu ddle poniZit, a to koeficientem niZi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podilii.



Jednd se o zakladni referentni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadé, Ze
v ojedinélych pipadech nelze postupovat dle vyse uvedencho, lze zvolit postup jing, nicmeéné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobng vysvétlen a popsan, jak je jiZ uvedeno vyse.




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Pii sbéru dat se nadefinuji kritéria s ohledem na specificky pfedmét ocehovéani. Podle, kterych je
proveden vybér z nadelinované mnoziny vzorkil. Kritéria jsou volena dle specifika ocefiované viei.
Jedni se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost, stav, atd.

Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost vychazejici z charakteru uZivani nemovité
viel, které jsou rozdéleny v nékolika zékladnich kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které
se dale déli dle jejich #pisobu uZivani.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybréna data dle zadanych kritérii jsou zpracovavény v pichlednych tabulkach, pievaing vcetné
fotografii a popist. U srovndvacich ncmovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi tdaji.

3.3. Vy&et sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Karlovarsky, okres Cheb, obec Hranice, k.. Hranice u ASe
Adresa ncmovité véci:  Janackova 574, 351 24 Hranice

Mistopis

cili. Lze také Fici nakonetné. Silnicc obkrouzi Hranicca zase se vraci zpft do Ade.
Meésto Hranice ma piidruZené obee Studanka, Pastviny a Trojmezi. ITranice jsou élenem, a jednim
ve vakladajich mést a obei mikroregionu Piatelé v srdei Lvropy. Na dizemi mistni €asti Trojmezi sc
nachazi trojmewi historickych zemi; Cech, Bavorska a Saska. V soutasné dob& mésto usiluje o
oranty z evropskych fondi, diky kierym by mohlo upravit namésti, dodnes dotéen¢ povaletnymi
demolicemi a chatranim budov. Dalsi piispévky hodla ziskat také na obchvat Hranic, pres kier¢
nyni proudi doprava »e dvou hraniénich pfechodi ze Saska. V Hranicich se nachdzi zdravotni
centru obee se nachézi jedna lékdrna, daldi poté na hraniénim pfechodu s obci Ebmath. V &asti
Kréstiany se nachazi domov dichodet. V Ilranicich jiZ pfes sto let funguje zékladni Skola, a
malefska kola. Ty jsou pro déti z Ilranic, i » pfilchlych vesnic; Studénky, Trojmezi a Pastvin.
Hranice maji vlasini knihovnu. Zdkladni %kola vytvofila divadelni spolek M+M, kicry sva
piestaveni uvadi i mimo Assko. Sport zastupuje TJ SU Hranice, ktera ma stiidavé kolem 100 ¢lend.
Prvofadou disciplinou je fotbal, dal3i ticba tenis.

Ocefiované nemovité véci se nachdzi v centrilni zastavéné ¢asti mésta Hranice v obytné zdstavbe.
Zastavka antobusu , ITranice, roze.” sc nachdzi cea 380 m od ocefiované nemovité vécl. Zelerniéni
stanice . Hranice v Cechach” se nachézi ceca 950 m od ocefiované nemovite véci,



Situace

Typ pozemku: ¥ vast. plocha [ ostatni plocha U ornd plida
O trvalé travni porosty & vahrada O jiny
Vyuziti pozemkia: B RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jing
Okoli: bytova zona O pramyslova zona [ nédkupni zéna
[ ostatni
Piipojky: ® /®E voda /O kanalizace O /0 plyn
vei'. / vl. B / O elekiro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): 0O MID Feleznice [ aulobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silmice . if. & silnice 11, I1LtE.
Poloha v obei: %ir¥i centrum - smiSend astavba
Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace O nezpevnénd komunikace

Pfistup pfes pozemky
parc. & 3077/15  Mésto Hranice

Celkovy popis nemovité véci

Jedna sc o samoslain® stojici, podsklepeny, pfizemni rodinny dim s podkrovim. Budova je
pravdépodobné zaloZena na zékladovych pasech. Konstrukce budovy je zdéna a jeji stavebné
technicky stav jc odpovidajici priibéZné udrzbé. Budova jc obyvand. Krov jc dievény. Stfecha
budovy polovalbova s krytinou ze ¥indcli. Na stfele jsou Zlaby se svody, vikyf a komin.
Klempiiské konstrukee jsou z pozinkovancho plechu. Vehodové dveie do budovy jsou plastové.
Vnitfni dvefe v domé& jsou dievéné plné nebo &asteéné prosklené. Okna domu jsou plastova,
dievéna zdvojend. Podlahy jsou kryté keramickou dlazbou, PVC nebo plovouei podlahou. Obklady
jsou z keramickych dlazdic, dfevéné. I'asada budovy neni zateplend. K domu patii zahrada.
Nemovitd véc je pfistupna z mistnf zpevnéné komunikace.

V pizemi domu je obyny prostor o dispozici 2+1 rozdéleny na pokoj 20,45 m?, kuchyii 24,21 m’,
pokoj 6,06 m2, chodbu 12,27 m?, WC 0,73 m?, koupelnu 8,67 m*. V podkrovi budovy je obytny
prostor o dispozici 2+1 rozd&leny na komoru 6,59 m%, chodbu 7,45 m?, pokoj 24,7 %, pokoj 16,39
m?, kuchyii 8,94 m?, pokoj 19,98 m%.

7 inZenyrskych siti je memovitd véc napojena na piipojku elekifiny, vodovodu, kanalizace,
plynovod (v ulici). Vodu lze také ziskat z vlastniho zdrojc - studny. Vytapéni pomoci el. kotle,
teplou vodu zajiituje cl. bojler. Pifpojky ncbylo mozZné ovéfit.

Na pozemku parc. &. St. 634 sc nachézi stavba rodinného domu &.p. 574. Pozemek je v Katastru
nemovitosti vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii o celkoveé plose 96 m?. Na stavebni poremek
navazuje pozemek parc. €. 3070/4, ktery jc v Katastru nemovitosti vedeny jako zahrada o celkové
plose 302 m?% Vy%e uvedené pozemky spolu tvoii jeden funkeni cclek. Pozemky jsou oploceng,
travnaté, udrfované, mirné svazité. Na pozemku sc déle nachézi dfevéna kolna. Pozemky jako celek
jsou pFistupné pies pozemek parc. €. 3077/15.

Soudasti nemovité véei jsou IS, zpevnéné plochy, porosty, studna (nefunkéni). Tyto skutetnost
jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

Prislugenstvim nemovilé véei jo kolna, oploceni. I'vto skutetnosli jsou zohlednény v celkove
obvyklé cenc.




Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécena bicmena nebyla #jiSiéna.

Ohledani bylo provedeno dne 12.7.2022, va GCasti Tibora Vérady. Povinny byl vyrozumén o
provedeni mistniho Seteni, Ve stanoveny ¢as a na misto samé se nedostavil, ncumoznil provedeni
mistniho Setfeni (vnitini ohledani) a nepicdloZil stavebng technickou ani jinou dokumentaci.

Rizika

Rizila spojend s pravnim stavem nemovité véei:

NE Nemovita véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozZiiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutetné uZivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zaji§ién pfimo z velejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovild véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiové zona | - zancdbatelné nebezpeti vyskytu povodné / ziplavy

;’Ec:nﬂ biemena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekucc

Komentai: Vécnd biemcena nebyla #jii€éna.

Ostatni rizika:
NLE Nemovitd v&c neni pronajiméana
Komentai: Ndjemni smlouvy nebyly zjiStény.

3.4. Obsah

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Podil na rodinném domé &.p. 574 Ilranice
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle nimi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarng porovnavaci metodou, v kteryich byly subjeklivng hodnoceny
jednotlivé odlidnosti od ocefiované nemovilé viei. Pii analyze dat sc zohlediuji jednotlivé
odlignosti prirazkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné strinky ocefiované nemovilé véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovne:
Rodinny dim
- typ stavby: rodinny dim

- velikost pozemku od 700 do 1500 m?
- lokalita: okruh cca 10 km

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Podil na rodinném domeé ¢&.p. 574 Hranice

Oceiovani nemovita vée
Plocha pozemku: 198,00 m?

Zdiavodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnini:

Kocficient K1 zohlediinje piipadnou redukei pramene ceny. V pFipadé pouZiti sjednanych cen, klerd
byly sjcdnany v del$im &asovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvykl¢ ceny v
tase. Na zakladé Easové fady bude piislusnym indexem sjednand cena promitnuta do sou¢asncho
obdobi, v kierém je ocenéni provedeno.

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

Koeficient K3 zohlediiujc polohu nemovité véei v ramei tizemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient K4 vohledije provedeni, vybaveni a piisluenstvi occfiované nemovité vEci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje piislufenstvi oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim,

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav oceflované nemovité véci vzhledem k nemovilym veeem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku occiované nemovité véei vzhledem k pozemkim
srovniavacich nemovitych vici.

o b I



Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité vEci na souéasném realitnim trhu.

Postup vypoétu

Primérnd jednotkova cena ocefiované nemovité véei (J1Co) je vypoticna aritmetickym pramérem .
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovityeh véei (LITC). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkove ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient K je vypoélen jako nasobek jednotlivych koelicienth K1 aZ Kp V
koeficientech jsou zahrnuty odlisnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
kicré byly pouZily pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véei byla vypottena piimym porovnanim jako aritincticky
priomér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

4
Nazev: Rodinny dim AS

Lokalita: Saldova &.p./&.0. 2016/20

Popis: Rodinny dim s garaZi o dispozici 2x 3+1, s celkovou plochou zahrady 637 m*. V

domé je schodigtg, samostatné vstupy do obou byti, sklep a pida. V prvnim i ve
druhém patic se nachdz byt 3+1 92 m% V byté ve druhém patfe rapocala
rekonstrukee (plastové okna). Cela budova je podsklepena - nachézi sc zde kotel na
tuh4 paliva. Do domu je piiveden plyn.
Typ stavby: Rodinny dom
Pozemel: 789,00 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,10
K2 Velikosti objcktu 1,00
K3 Poloha 0,90 - _
K4 Provedeni a vybaveni 1,10 A *‘ o :
B vﬁm i, y . Zdroj: realivovany prodej z
K5 Ptisludenstvi nemovité vécl 1,00
7.6.2021
K6 Celkovy stav 1,10
K7 Vliv pozemku 0,96
K8 Uvaha spracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Ko Upravena cena
3 350 000 K& _ 1,15 _ 3 852 500 K¢
Nizev: Rodinny dim Hazlov
Lokalita: Polna ¢.p. 67
Popis: Samostaln® stojici dim je dispoziéné feSena takto: piizemi: chodba, kuchyii, pokoj,

veranda, koupelna s WC, schody do podkrovi a do sklepa, podkrovi: 2 pokojiky.
Vytapéni litinovym kotlem na tuhd paliva s rozvody tstfedniho vylapéni. Zavedeny
el. proud, voda z vlastni studny, odpadni vody svedeny do vlastni Zumpy cca 10 m®,
Vedlejdi stavby jsou pergola, zdéna gard?, dievéné sklady na nafadi.

Typ stavby: Rodinny dam

Pozemck: 1 440,00 m?
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PPouzité koeficienty:

K1 Redukce pramenc ceny 1,10 j _
K2 Velikosti objektu 1,10
k3 Poloha 1,05 : .ﬂ E 1 :
K4 Provedeni a vybaveni 1,20 l}-i - = J
K5 PrisluSenstvi nemovité véci 1,00 Zdroj: realizovany prodej #
K6 Celkovy stav 1,20 8.1.2021
K7 Vliv pozemku 0,89
K8 Uvaha zpracovalele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upraveni cena

2 199 000 K¢ 1,63 3 584 370 K¢&
Nivev: Rodinny dum AS
Lokalita: Klicperova &.p./€.0. 2569/6
Popis: Samostatny rodinny dim v osobnim vlasinictvi o dispozici 812 s cclkovou

Typ stavby: Rodinny dim

podlahovou plochou 208,40 m?, Pozemek patiici k domu je o vyméfe 631 m?, dalg
je k dispozici pozemek o vyméfe 678 m%, ktery je v prongjmu od mésta. Diim je
dasteéné podsklepeny, byl postaven roku 1980, ma jedno podvemni, dvé nadzemni
podlazi. V piizemi se nachazi pardz. Na vahradé jsou k dispozici dva zahradni
domky a zastieSené stini. Stavba je zdénd, ma valbovou stfechu a krylina jc Z
betonovych tasck. Okna jsou plastova v celém domé. Vytépéni je feSeno plynovym)
kotlem. V domé& jsou dvé koupelny, dvé toalety, dvé kuchyné a dvé obyvacil
mistnosti. Dile se zde nachazi Spajx ¢i %alna a tii loZnice. Tenlo diim ma velky]
potencial, je zde mo7nost rodinného bydleni & piipadné vybudovini aZ 3 bytovych
jednotek. K dispozici je kompletni stavebni dokumentace. Celému domu vévodi
terasa o vice ncz 20 m2.

Pozemek: 1.300,00 m?
Pouzité kocficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,05
K2 Vclikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,95 &
K4 Provedeni a vybaveni 0,90 7droj: rcalizovany prodej
K5 Prislugenstvi nemovité véci 1,00 23.7.2021
K6 Celkovy stav 0,90
K7 Vliv pozemku 0,90
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Cellkovy kocficient Kc Upraveni cena

5000 000 K& 0,73 3 650 000 K&

Miniméalni jednotkova porovnavaci cena 3 584 370 Kt/ks
Praméma jednotkova porovnévaci cena 3 695 623 Ké/ks
Maximédlni jednotkova porovnavaci cena B 3 852 500 Ké/ks

o



Vypoéet porovnivaci hodnoty na zikladé pfimého porovndini

Primé&rna jednotkova cena 36950623 Ki/ks
Porovnavaci hodnota pied korekei ceny 3 695 623
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00 /12,00 = 307 968,58
Ni7&i obchodovatelnost spoluvlastnickcho * 0,60 = 184 781,15
podilu
Vysledni porovndvaci hodnota 184 781 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Podil na rodinném domé &.p. 574 Hranice 184 781.- K&

Porovnavaci hodnota 184 781 K¢

Silné stranky
- lechnicky stav.

Slabé stranky
- velikost pozemku.

Obvykla cena
186 000 K¢

slovy: Jednostoosmdesaticsttisic K&

Komenta¥ ke stanoveni vysledné ceny

P zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a ¢ase se skutenostmi zjisténymi pii mistnim Sctfeni. Pii
stanoveni porovndvaci hodnoly jsme vychézeli z 0daji uvedenych v informacnich zdrojich
realitnich kancclafi, vlastni databdze, analyzaéniho portdlu a katastru nemovitosti. V databavi jsme
nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichz jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
occiiované nemovité véci napf. co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; tyto porovnavaci
nemovité vici byly nasledng pouzity pro vypocel obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny ncma za cil
7ji%&ni obeené &i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykld cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejniz8iho podéni pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc skutetné hodnotu,
za niz mGze byl v daném misté a ¢ase prodana, se ukaZe teprve v drazbée.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Na zéakladé vysledki analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci sc shromé&Zdénymi a zpracovanymi daly, zpravidla neni moZné¢ jesté zodpovedét
znaleckou olazku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalee interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiz znalec promita své vlastni zkuSenosti a vnasi do
snaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsano v Advokatnim bullctinu
11/2020.

Na zéklad® provedeného porovnéni s odkazem na soubor dat obsazeny vy3e v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych strinck ocefiované nemovité véci, a také s
ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedené vysi.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) aZ e.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 186 000 K¢
slovy: Jednostoosmdesatiesttisic K&

Znaleckym ukolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/12 (jedna dvandctina) na pozemku parc. €. St. 634 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoz
souddsti je stavba &.p. 574 ITranice, »piisob vyuziti: rodinny dim, véctné pifsluSensivi a pozemki
parc. . 3070/4 (vahrada) vic v kat. izemi Hranicc u ASe, obec Hranice, &ast obee IIranice, okres
Cheb, zapsano na I.V 337.

Na zdklade vyic zjisténych skutetnosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedenc analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 186.000,-K&.

NiZe uvadime rozpis jednotlivych poZzadovanych &asti dle usneseni soudniho exekutora:

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/12 (jedna dvandctina) na pozemku parc. €. St 634
(vastavéna plocha a nadvofi), jchoZ sougisti je stavba &.p. 574 Ilranmice, zpusob vyuziti: rodinny
dim, vietné piisluenstvi a pozemki parc. €. 3070/4 (vahrada) vic v kat. (izemi Hranicc u ASe, obec
[Tranice, &ast obee Hranice, okres Cheb, zapsano na LV 337.

11. PiisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyki:

- kolna, oploceni.

111. Vyslednd cena nemovité véei (I.) a jejiho piisluSenstvi (I1.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vy3i 186.000,- K&,

1IV. Znidm# vécnd biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & predkupni priva, ktera
prodejem v drazbé nezanilknou:

- nezjistény.

S b i
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho E
presnost

Dle § 57 vyhlagky &. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)

az c) téz veskeré skutefnosti, které vzhledem k pouZitym podkladim a metoddm mohou sniZovat _
picsnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, e nami zjisténé podklady jsou dostateéné pro |
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovani. P¥i stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyde, vychdzime z realizovanych cen a z Gdajii ziskanych pfi mistnim Scticni. V piipadé, 7e nam
nebylo umonéno vnitini ohleddni nemovité véci, tak nas zavér mize, ale i nemusi byt nepatmé
zkreslen. Vy%e uvedené skutenosti jsou zdvislé od praxe a subjekiivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
smaleckého posudku. Dle nageho odborného nazoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedeného zkresleni
z velké Casti za minimAlni.

SEZNAM PRILOH

poéet stran Ad v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 337 20
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 6
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Doplnujici informace
Odména byla sjednéna v souladu s vyhlaskou &, 504/2020 Sb.

Osoby podilcjici se na zpracovini znaleck¢ho posudku:
JUDr, Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.
Ing. Jiii Roub
Jakub Chréastecky

Oznadeni osoby, klerd je povinna na Zadost orgénu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud vnalecky posudck zpracovala znalecka
kanceldf (§ 28 zakona €. 254/2019 8b. o znalcich, znaleckych kancclafich a znaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podévéa Znalecka spoleénost s.r.0., 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 zik. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jdich piedpist, do prvého oddilu
sevnamu Ostavil kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a o pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 7ZP-23053 cvidence posudki.

WV Prave 09.08.2022

OTISK ZNALLCKL PECETI

Znalccka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha | - Nové Mésto
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