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1. ZADANI il

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem jc provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/3 (jedna (felina) na pozemku parc. €. St. 246/5 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ
soudasti je stavba &p. 242, splsob vyuZiti: rodinny dim, véeiné pfisluienstvi v kat. tzemi
Kolefovice, obee KoleSovice, ¢dst obee Kolefovice, okres Rakovnik, zapsano na LV 29.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Utel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro cxckuéni fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
MNebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 25.4.2023.



2. VYCET PODKLADU iE

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znaleckd kancelaf pfi zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, kieré budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany pfedmet (véc),
vefcjné zdroje, informaéni databédze, informace ziskané pii mistnim Setfeni ¢i jakakoli jina vstupni
data, jeZ maji byt zkoumdna a vyhodnocena. Znalecka kancelal pfi vybéru »drojii dat postupuje
nasledovné:

1) Primarnim zdrojem dat je katastr ncmovitosti a jeho pfidruZené aplikace.

. Katastr nemovitosti je soubor tidajit o nemovitostech v Ceské republice zalrnujici jejich soupis a
popis a jejich geomeirické a polohové wréeni. Jeho souddsti je evidence viastmickych a jinych
vécnych prav a dalfich, zdkonem stanovenych, prdv k témio nemovitostem. Katastr nemovilosti
obsahuje Fadu diilezitych didajii o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a to die
zdkona & 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastrdlni zakon).

Registr vizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je vefefnym seznamem, nevede Zddné osobni idaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
vefejnou spravu. Obsahuje také tidaje o tizemnich prveich, tizemné evidenénich jednotkdch a jejich
vedjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.cz]*

Ziskand zdrojovd data jsou propojena s aplikacemi tfetich stran a tim jsme ziskali dalsi adaje jako
jsou napf. mapové podklady tzemi, ortofotomapy, Gzemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Setieni, pfi kierém jsou sbirdna data o ocefiované nemovité
véci piimo na misié na zakladé vnéjsiho ohleddni, vieiné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je ndm poskylnula alespoii éasteénd sou€innost jsou ziskdna dalc data o vnitinim
uspofaddnim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochdzi také k vaméfeni ncmovité véci
v pifpadé stavby je-li umoznén piistup do viech prostor objektu.

Dalsim definovanym »drojem dat jsou aplikace spoletnosti Valuo.cz, REWAX, ¢i jinych realitnich
kaneelafi, z kterych lze ziskal [olografic, popis, rozméry nejen srovnivacich vzorkl. Tyto data je
nuiné potom jednoznaéné zidentifikoval s katastrem nemovitosti, z kterého je »iskéna kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladii, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku ¢erpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, kicré maji dle naseho odborného nézoru vliv na vypracovani
ynaleckého posudku a zodpovézeni uloZencho znaleck¢ho tkonu:

- usneseni soudniho exckutora JUDr. Miloslava Zwielelhofera o ustanoveni znalecké kanceldfe a
objedndvka znaleckého posudku ze dne 24.3.2023 pod ¢&. 144 EX 7839/13-108.

- informace ziskané pii mistnim Zetfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidec, zjisténi
skutetnosti dotéené nemovité véci dne 25.4.2023.

.



- list vlastnictvi €. 29 ze dne 24.3.2023, vyhotoveno dalkovym piisiupem pro uéel: Provedeni
exekuce,

- katastrdlni mapa, vEcin® ortofotomapy ze dne 28.3.2023, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUTAN,

- aplikace tictich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodilova mapa CR - EDPP.CZ) dile se
jednd o portaly staini spravy jako je napf. databize NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ve dne 28.3.2023.

- vyrozuméni o ohledani ze dne 24.3.2023.

- informace o realizovanych cenach z dostupnych dalabézi (katastru nemovitosti):

- rcalizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-4260/2022-212. Podani k
okamZiku 12.9.2022,

- realizovany prodej vedeny pod éislem vkladového fizeni V-405/2022-212. Podani k
okamziku 25.1.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-1338/2022-212. Podani k
okamziku 16.3.2022.

Podrobny popis dat, kterd byla pro occnéni vybrdna (srovnivaci vzorky) a pouZita dle
nadelinovanych kritérii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleck¢ho posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou dala ziskand primarné z katastru nemovitosti a sckundarné z databéri aplikaci
tictich stran na nich navazuyici.

Data lze povaZovat za vérohodné, protoZe katastr ncmovitosti je vefejny seznam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u tfetich stran, protoZe nemaji vdjem a vliv v dan¢ véci.

Data ziskana pii mistnim Selfenim povaZujeme za vérohodnd a pravdivé, protoZe byla porovnina
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tictich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pf¥i sbéru i tvorbé dat

Na zdklade delinovanych zdroji dat je proveden z téchto souboru vybér dat dlc niZzc naznaéencého
postupu.

V nélezu je popsand ocefiovani nemovitd vée, véetng jejiho okoli. Data byla vytvoiena na zakladé
provedeného shéru informaci 7 katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, Gdaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Jetfeni
piitomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, Gzemnim plan aj.).

Zvypisu z listu vlastniclvi jsou z katastru nemovitosti ziskdany katastralni mapy piedmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, véetné soufadnic GNSS a také propojeni s registrem tzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na infenyrské sité,
zplsob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vySe popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychdzejici z charakteru uzZivani ncmovité véei, které jsou rozdéleny v nékolika vdkladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, kieré se dile déli dle jejich zpisobu uzivani. Podle
kritérii je proveden wybér zmnadelinované mnoZiny vzorki. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefovang véci subjektivng, viz nize bod 4.2. Jedna se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primami zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouZi opét katastr nemovitosti (kupni
cena—realizovany prodej) a aplikace spoleénosti Valuo.cz, ktera propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskany fotografic, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskan 0idaj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V piipadg, ¥e nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér » databdze spoletnosti RE\MAX ¢ jiné realitni databaze,
ktera takiéz jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dat z katastru nemovitosti. V tomto pfipadé€ jsou k dispovici pouze daje o kupni
cené a RUIAN, viz vydce. Z aplikaci tfetich stran Ize pak dohledat fotografie nemovité véci z vefejné
komunikace, ale vpravidla slariiho data.

Ziskana data jsou niZe uvedena v pichledné tabulec v oddilu €. 4.2, kde je »obrazena lologralie
objektu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomocei adresy, kupni cena, véetné &isla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovaviny v piehlednych tabulkach, pievaing véetné
lotogralii a popist. U srovndvacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny sc
souvisejicimi 0daji.



3.3. Vyéet sebranych nebo vytvoienych dat

Katastralni udaje: kraj Stedodesky, okres Rakovnik, obec KoleSovice, k.. KolcSovice
Adresa nemovité véci:  KoleSovice 242, 270 02 KolcSovice

Mistopis

Obec KoleSovice se nachazi ve Stfedoteském kraji, cca 10 km severozapadné od mésta Rakovnik,
cca 21 km jihovychodng od mésta Zatec a cca 27 km jihozapadné od mésta Louny. Obei protéka
KoleSovicky potok. V obei se nachdzi Zamecky rybnik. Jednd sc o obec se stiedné rozvinutou
infrastrukturou a se stfednd rozsifenou nabidkou obanského vybaveni. Roz3ifena nabidka
obéanského vybaveni je dostupna ve vyie zminénych méstech. Ze vzdélivacich zafizeni sc v obcei
nachazi mateiské Skoly a zdkladni Zkola. V obeci se dalc nachazi podta, obchod, zdmek Kolelovice,
domov pro scniory, byvaly pivovar a kulturni ditm. Dopravni obsluZnost obce zajistuji pfimésiské
autobusy. V obei konéi viecka.

Occiiovand nemovitd véc se nachés v zastavéné asti obce KoleSovice &p. 242 ve smiSenc
zastavbe.

Zastavka autobusu ,,KoleSoviee” sc nachazi cca 700 m od ocefiované nemovité véci.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha O ostatni plocha O ornd pida
[ trvalé travni porosty O vahrada L jiny
VyuZiti pozemkii: B RD O byty O rekr.objekt O garde O jiné
Okoli: & bytova »oma O primyslova zona O ndkupni zona
O ostatni
Piipajky: K /Ovoda /O kanalivace O/0 plyn
vef. / vl. & / O clcktro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0O MHD O Zelewnice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minul autem): B dalnice/silnice I. ti. B silnice I, I1LtE.
Poloha v obei: Sirki centrum - zastavba RD
Piistup k pozemku B zpevnéna komunikace O nevpevnénd komunikace

PFistup pfes pozemky
parc. €. 1928 Obec KoleSovice, & p. 212, 27002 Kolciovice

Celkovy popis nemovité véci

Jedna sc o fadovy, vnitini, pfizemni rodinny dim s pidnim prostorem. Budova je pravdépodobné
zaloFena na vdkladovych pasech. Konstrukee budovy je smidend a jeji stavebn€ - technicky stav je
odpovidajici velmi zanedbané udrzbé. Stiecha budovy je sedlovd s krytinou z palenych taSek
(bobrovka) ve Spatném stavu. Soudasti sticchy je komin. Okna domu jsou dievEna dvojita.
Vchodové dveie jsou dievéné piné (znitené). Fasidda domu neni zatepleni. Vné&jsi omitky jsou z
vELE Easti opadané. K domu patii neudrzovany oploceny dvorck, na kterém se nachéazeji #bytky po
hospodatské stavbé (svislé zdéné zdi). Oploceni je »déné. Pfistup k ncmovit¢ véci je po misini
zpevnéné komunikaci.

7. inZenyrskych siti je nemovita véc napojena na pripojku clektiiny. Piipojky nebylo moZné ovéfit.



Na ¢asti pozemku parc. €. St. 246/5 stoji rodinny diim &.p. 242. Povemek je v Kalastru vedeny jako
zastavéna plocha a nadvoii. Celkova plocha pozemku je 214 m?. Pozemek je rovinatly, travnaty,
neudrZovany a oploceny. Pozemek je piistupny pies pozemek parc. & 1928, ktery je ve vlastnictvi
obce Kolefovice.

Soucasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy. Tyto skute€nosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cené.

PrisluSenstvim nemovité véci je oploceni. Tyto skutefnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cené.

Najemni smlouvy ncbyly zjistény. Vécna bfemena nebyla #jisténa.

Ohledani bylo provedeno dne 25.4.2023 bez ucasti spoluvlastnika ncmovité véei. Povinny byl
vyrozumén o provedeni mistniho Setfeni. Ve stanoveny €as a na mislo samé se nedoslavil,
neumoznil provedeni mistniho fetfeni (vnitiniho ohledini) a nepfedloZil stavebné technickou ani
jinou dokumentaci.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NL Nemovitd véce je Fadne zapséna v katastru nemovilosti

NE Stav stavby umoZiuje podpis zdstavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skulecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z veicjné komunikace

Véenda biremena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Lixckuce

Komentaf: Véena biemena nebyla vjisténa.

Ostaini rizika:
ANO Stavby s vyrazné zhorfenym technickym stavem
ANO Stavby dlouhou dobu neuzZivané

Komentai: Najemni smlouvy nebyly zjistény.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zikladé popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véei
Jjako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném znalcekém posudku viz 4.2.

Na ziklad¢ vyhodnoceni kritérii byly nalereny v katasiru nemovitosti 3 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsané v &asti 4.2,



[ o 4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

PouZity vybrany srovnévaci vzorck dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadeflinovanych parametrech primérné porovnavaci metodou, v kierych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlinosti od ocefiované nemovité véci. Pii analyze dat sc zohlediuji jednotlivé
odlignosti pfiraZkou ncbo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovndvacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- velikost pozemku od 300 m* do 1 000 m?,
- typ stavby: rodinny diim,
- lokalita KoleSovice a okoli cca do 10 km.

rd

4.2. Oceneéni
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim &.p. 242 KoleSovice

Ocenovan:i nemovita véc
Plocha pozemku: 214,00 m*

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje piipadnou redukei pramenc ceny. V pifpadé pouZiti sjednanych cen, kieré
byly sjednény v del¥im &asovém tuseku, bude v tomto kocficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Zasc. Na zakladé Easové fady bude piisluinym indexem sjednana cena promitnuta do sougasncho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

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

Koelicient K3 zohlediiuje polohu nemovité véei v ramci 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
nemovilym véecm srovoavacim.,

Koeficient K5 zohlediiuje piislugenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k ncmovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediuje celkovy stav ocefiované nemovilé véei vzhledem k nemovilym vécem
srovnavacim.

Kocficient K7 vohlediinje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovilych véei.



£ o e
Srovnatelndé nemovité véei:

Narev: Rodinny dim Kolefovice
Lolkalita: c.p. 144
Popis: Rodinny dim se nachazi v obci KoleSovice ¢.p. 144, Jednd se o samostatné stojici,

piizemni budovu zdéné konstrukee. Stiecha budovy je sedlovd. Na stfeSe jsou Zlaby
se svody. Okna domu jsou z &asti plastova a z ¢asti dievéna. Nemovita véc stoji na
pozemku o celkové vymefe 770 m?. Nemovitd véc je piipojcna na dostupnd
inZenyrské sité. K domu patii zahrada. PFislufensivim nemovité véci je oploceni.
Pristup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 770,00 m?

Pouzité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 . I 1 e
K2 Velikosti objektu 0,80 r w a0
K3 Poloha 1,00 b o
K4 Provedeni a vybaveni 0,60 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Prislusenstvi nemovilé véci 1,00 12.9.2022
K6 Celkovy stav 0,60 (V-4260/2022-212)
K7 Vliv pozemku 0,95

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravendi cena

950 000 K& 0,27 256 500 K&

Nazev: Rodinny dium Ilofesedly
Lokalita: Hofcsedly &.p. 81
Popis: Rodinny dim se nachazi v obei Hofesedly €.p. 81. Jedna sc o samostatné stojici,

piizemni budovu zdéné konstrukce. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z tasek.
Na stieSe jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dievénd. Nemovitd véc stoji na
pozemku o celkové vyméie 817 m’. Nemovitd véc je piipojena na doslupné
inZenyrské sit€. K domu patii zahrada. Prisluenstvim nemovité véci je oploceni.
Pristup k nemovité véci je » misini zpevnéné komunikacc.

Pozemeli: 817,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramenc ceny 1,00
K2 Velikosti ohjekiu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Gt o RO

s : Ry ot roj: realizovany prodej z
k.5 Pisludcnstvi ncmovité véel 1.00 25.1.2022 (V-405/2022-212)
K6 Celkovy stav 1.00
K7 Vliv pozemku 0,95

Cena Celkovy koelicient Kc Upravena cena
215 000 K¢ 0,95 204250 Ké

Nazey: Rodinny diim Sanov
Lokalita: Sanov ¢.p. 129 i
Popis: Rodinny dim se nachdzi v obei Sanov &p. 129, Jednd se o samostatné stojici,

pfizemni budovu zdéné konstrukce. Stiecha budovy je sedlova s krytinou » tadek.
Na sticSe jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou plastova. Nemovitd véc stoji ng

i



pozemku o celkové vyméfe 406 m’. Nemovitd véc je pfipojena na dostupnd

inZenyrské sité, K domu patii »ahrada. Plisludcnstvim nemovité véci je oploceni.

Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.
Pozemck: 406,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti ohjcktu 0,80
K3 Poloha 1,00 _A
K4 Provedeni a vybaveni 0,60 Zdroj: realizovany prodej »
K5 Prislugenstvi nemovité véci I,QG {V—légﬁ:}:’fgzz-zlzj
K6 Celkovy stav 0,60
K7 Vliv pozemku 0,98

Cena Celkovy koeficient Kc Upraven: cena
1200 000 K& 0,28 336 000 K¢

Minimalni jednotkovd porovnavaci cena 204 250 Ké/ks
Primérni jednotkova porovnavaci cena 265 583 K&/ks
Maximdlni jednotkova porovnivaci cena 336 000 Ké&/ks

Vypoéet porovndvaei hodnoty na zaldadé piimého porovndni

Priimérna jednotkova cena 265 583 Ki&/ks
Porovndvaci hodnota pied korekei ceny 265 583
Velikost minoritniho spoluvlastnického podilu
*1,00/3,00 - 88 527,67
NiZ8i obchodovatelnost minoritnich *0,70 = 61 969,37
spoluvlastnickych podilh
Vysledni porovnivaci hodnota ) 61 969 K¢

Postup vypodtu

Ziskana data se vyhodnocuji primarné metodou porovndvaci, vyjimeéné dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci l»e pouZit i jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fadné odiivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu delinice uvedené §2, odst. 1 az 9 zikona C.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zikon o oceflovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisi

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob ocefiovani, ocefiuji sc majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro G&ely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
slejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom sc zvazuji viechny okolnost, kieré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasni obliby. Mimotédnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodévajiciho ncbo kupujiciho, disledky piivodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vzlahy majctkové, rodinné nebo jingé osobni vztahy mezi
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prodivajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se rozumi zvladtni hodnota piikladand majetku ncbo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadinje hodnotu majetku nebo sluzby
a urdi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nclze obvyklou cenu ur€it, ocenuje se majetck a sluzba trZni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na tr¥ni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) T'rzni hodnotou se pro Gdely tohoto zdkona rozumi odhadovand Castka, za ktcrou by mély byt
majetek ncho sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a lo v obchodnim styku uskutetnEném v souladu s principem trzniho odstupu, po néleZitém
marketingu, kdy ka#d4 zc stran jednala informovang, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem tZniho
odstupu se pro Géely loholo zikona rozumi, Ze uc¢astnici smeény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvlastni vzajemny vziah a jednaji vzajemné nezivisle.

(5) Ureni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé,
jejich pou#iti, v&ein& pouZitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat drubu piedmeétu ocenéni,
tiéclu ocenéni a dostupnosli objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urleni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhladka.

(6) Mimoiddnou cenou se¢ rozumi cena, do jejiz vyde se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urécna podle tohoto zikona jinak neZ obvykla cena, mimofddnd cena nebo trini hodnota,
je cena zjiiléna.

(8) Sluzbou je poskytovani Ennosti ncho hmotné zachytitelnych vysledkii innosti.
(9) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym limlo zikonem ncbo na jeho zdklade je

a) nakladovy zpiisob, klery vychazi z nakladd, které by bylo nuino vynaloZit na pofizeni piedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stava ke dni ocenéni,

b) vinosovy zphsob, ktery vychazi z vinosu z pfedmélu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze » pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Urokové miry),

¢) porovnivaci zpiisob, ktery vychézi z porovnini pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim (€% ocenéni v&ci odvozenim z ceny jiné

funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoly, kieré vychézi z éastky, na kterou pfedmél ocenéni zni ncbo
kterd je jinak zicjma,

¢) ocefiovani podle G&elni hodnoty, které vychdzi ze zplsobii ocefiovani stanovenych na zaklade
predpish o Ocetnictvi,

f) ocefovani podlc kurzové hodnoty, kieré vychdzi z ccny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,
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g) ocefiovani sjednanou cenou, kicrou je ecna predmétu ocenéni sjednand pii jcho prodeji,
popfipadé cena odvorzena ve sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na zakladé pfimého porovnani, a to na zakladg
piecpoétu pics cenu ncbo uwZitnou plochu zpravidla min. t#i (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovityeh véci. Porovnani jc provedeno na zaklad€ subjektivniho vyhodnoceni shodnych
paramelri porovniavanych nemovitych véci, kleré se o jednotlivého typu nemovité véei mohou lidit.
Tyto parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kazdém z koeficient se hodnoti kladné 1
zaporné stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselné.

V piipade, e ocefiovanid nemovitd véc je zasa¥ena riviky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povodeii, atd.), lze vyie uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piislufené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V piipadég, Ze pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koeficient nizsi
obchodovatelnosti nemovilé véci, neni-li ve vnaleckém tkolu (vadavalelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup ocefovani spoluvlasinickych podilii je uveden niZe.

Mectodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkli podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrealizovanych prodeji), obecnd tedy =zaktualni trZni ceny
porovnatelnych nemovilych véei, aviak nemovilych véci nabizenych & jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés sc jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, vefejne
ncobchoduji, ncbot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto &astech nemovitych
véei. Talo laklickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt na nemovitych vécech. Skulecnost, 7e
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podild na nemovitych
vicech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy sc tak déje
prostfednictvim uziti koelicienlu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyic zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovilych vécech spodivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlasinickymi podily na
nemaovilych vécech je rovnéZz nuing »minil, 7e situace, kdy predmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro piipadného zajemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véei, tedy ncbude opravnén
rozhodoval o osudu dolyéné nemovité véci zeela libovolné dle vlasiniho dsudku ani s ni takio
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy néjakym zplsobem kooperovat s ostainimi
spoluvlastniky.

Tylo nepfijemnosti, kieré jsou spojené s koupi pouze spoluvlasinického podilu na nemovité véei, sc
nasledng odrazeji v z4ymu polenciondlnich kupujicich pii nabidee spoluvlasinickych podilin k
prodeji, ktery je obecné nizii v porovnani se situaci, kdy je nabizena cela nemovita vée, v disledku
¢echoZ je rovnéz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ&i neZ polovina celé nemovité véei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niFs ne’ (fetina celé nemovité véci alp. Nejinak je tomu 1 v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteénost je takova,
7Ze v tomto piipadé jsou vyse zminéné problematickeé charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeité intenzivnéji, ncbot’ sc s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
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neznaji a riziko pripadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jeite akeentovano.

Tato sniZzend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovini samoiného spoluvlasinického podilu na
nemovité véei samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 2 zakona
€. 15171997 Sb., o oceiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosaZena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pri poskyloveni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, kleré maji na cenu viliv, aviak do jeji vyie se nepromitaji vilivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodivajictho nebo kupujiciho ani viiv zvld§tni
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav iisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, diisledky prirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy
mafetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvidstni oblibou se
rozumi zvldiini hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyphivajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovndnim...

S ohledem k vydc nastinéné obeené obtiZzné obchodovalelnosti spoluvlastnickych podila je tedy
mitné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému  vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné ncjen zjidténou obvyklou cenu celku pred korekei ceny vyndsobil spoluvlasinickym
podilem, nybrZ jedté cenu dale poniZit, a to koelicientem niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jednd se o zakladni referenéni model a jcho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadg, Ze
v ojedinélych piipadech nclze postupovat dle vyde uvedeného, lve zvolil postup jiny, nicméné {en
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsdn, jak je jiZz uvedeno vyse.

Priimérnda jednotkovd cena ocefiované nemovité véci (J1Co) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovilych véci (IJTC;). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (1JTCs) jsou vypolleny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficieniu K. Koelicient K¢ je vypodten jako nasobek jednotlivych koeficientd K1 az K. V
koeficientech jsou zahruty odliSnosti oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovilé véci byla vypotétena piimym porovndnim jako aritmeticky
priamér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Eal



4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
I.1. Rodinny dim &.p. 242 KoleSovice 61 969.- K&

Porovnavaci hodnota 61 969 K¢

Silné stranky
- klidna lokalita.

Slabé stranky

- stavebné - technicky stav RD,
- maly pozemek.

Obvykla cena
60 000 K¢

slovy: Sedesattisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii vji%eni ceny obvyklé klademe diraz na srovnini nemovitych véeci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejli) v daném misté a éase se skutenostmi zjisiEnymi pii mistnim Setieni. Pii
stanoveni porovndvaci hodnoly jsme vychazeli z tdaji uvedenych v katasiru nemovitosti a aplikaci
tictich stran (Valuo.cz). V databéri jsme nadli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichZ jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocefiované nemovité vEei zejména co do lokality, velikosl, stafi
a celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypocet obvyklé
ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil zjiténi obecné ¢i jinak slanovené ceny nemovité veci. Nami
stanovend obvykla cena sloui jako podklad pro stanoveni nejnizsiho podiani pro drazbu. To, jakou
ma nemovita vée skuteéné hodnotu, za niZ mie byt v daném misté a ¢ase prodana, se ukdze teprve
v drazhé,

V souladu s vySe uvedenym byl proveden vypoéet porovnavaci hodnoty, klery je uveden v odstavci
473,
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5. ODUVODNENI |

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Na zakladé vysledk@ analyzy, kieré jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromazdénymi a zpracovanymi daly, zpravidla neni mozné jesté zodpovédél
znaleckou otdzku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovilé véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V (élo interpretaci pak jiz znalec promita své vlasini vkufenosti a vnasi do

znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsino v Advokainim bulletinu
11/2020.

Na zékladé provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vyse v odstavei porovnidvaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych strinek, viz odst. 4.3. occiované nemovité

véci, a také s ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedene
objcktivni zaokrouhlené vysi.

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

a) vybere vdroj dal byla provedena
b) sebere nebo vytvoli dala ) byla provedena
ic) zpracujc data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
c) interpretuje vysledky analyzy dat ~ byla provedena
i) zkontroluje sviyj postup podle pismen a) aZ €) byla provedena
o) zformuluje zavér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Otizka

Znaleckym tukolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/3 (jedna tietina) na pozemku pare. & St 246/5 (zastavénd plocha a nddvoii), jehoz
soufdsti je slavba &.p. 242, zphsob vyuZiti: rodinny dim, véetné prisluenstvi v kat. Gzemi
Kolefovice, obec Kolesovice, ¢ast obce KoleSovice, okres Rakovnik, zapsano na LV 29,

Odpoved’

Na zakladé vyde zjisténych skutednosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 60.000,- K&,

Nize uvadime rozpis jednotlivych poZzadovanych éasti dle usneseni soudniho exekutora:

I. Nemovitd vée, které se vykon tyki:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 (jedna tictina) na pozemku parc. €. St. 246/5
(zastavéna plocha a nadvoli), jchoZ souéasti jo stavba &.p. 242, #piisob vyuZili: rodinny dim, véelné
piislufenstvi v kat. tizemi Kolefovice, obec Kolefovice, &ast obce KoleSovice, okres Rakovnik,
zapsano na [V 29,

IIL. Piislufenstvi nemovité véci, které se vylon tyka:

- oploceni.

ITI. Vysledna eena nemovité véci (L) a jejiho piislufenstvi (11.), kieré se vykon tyk::

- v objcktivni zaokrouhlené vy 60.000,- K&

IV. Znimid véena biemena, viménky a najemni, pachtovni & piedkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

OBVYKLA CENA 60 000 K&
slovy: Sedesattisic K&
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutec¢nosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlasky &. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 ) 167 vedkeré skuteénosti, které vzhledem k pouZitym podkladiim a metodidm mohou sniZovat
presnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nami zjistén¢ podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dlc novely zakona o ocenovini. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyse, vychazime z realizovanych cen a z udaji ziskanych pii misinim Setfeni. V piipadé€, Ze ndm
nchylo umoZnéno vnitini ohleddni nemovité véci, tak nag zavér miZe, ale i nemusi byt nepatrné
skreslen. Vyic uvedené skuteCnosti jsou zdvislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-lechnické stavn oceflované nemovilé véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle naZcho odborného nézoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedencho zkresleni
z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 29 14
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti I
Fotodokumentace nemovité véci 2

S 17 -



Doplnujici informace
Odména byla sjednana v souladu s vyhlagkou €. 504/2020 Sh.

Osoby podilejiei se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mpr. Marcel Petrasek, M.B.A ., L.I..M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Pavlina Rylifova
Jakub Chrastecky

Oumadeni osoby, kterd je povinna na Zadost orgdnu vefegjné moci osobné stvrdil nebo doplnit
znalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelai (§ 28 zakona &. 254/2019 Sb. o vnalecich, znaleckych kancclafich a znaleckych
tstavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub

Konzultant ncbyl pfibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudck podava Znalecka spoletnost s.r.0., se sidlem v Praha | - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podlc ust. § 21 odst. 3 zik. &
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., vc znéni pozd&jsich piedpisi, do prvého oddilu
sexnamu Ostavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢&innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 015435/2023 evidence posudk.

V Praze 10.5.2023

OTISK ZNALECKIE PECETI

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