ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 007349/2023

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Strucny popis pfedmétu znaleckého posudku

Ocenéni podilu o velikosti 1/4 rodinného domu Becov pro exekuéni fizeni ¢.j. 144 EX 18541/15.

Znalec: o Znalecka spoletnost s.r.o.
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
Zadavatel: XEKUTORSKY URAD Praha 3, JUDr. Miloslav Zwiefelhofer
Adresa: Ringhofferova 115/1, 155 21 Praha 5
OBVYKLA CENA 521 000 K¢
Pocet stran: 19 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 17.04.2023 Vyhotoveno: V Praze 17.04.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym dkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu 1/4
(jedna étvrtina) na pozemku parc. & St. 165 (zastavéna plocha a nddvofi), jehoZ souéasti je stavba
&.p. 184 Beéov, zpisob vyuZiti: bydleni, véetné pfisluSenstvi a na pozemku parc. & 1859/28
(vahrada) vie v kat. izemi Becov u Moslu, obec BeCov, ¢ast obee Becov, okres Most, zapséno na
LV 69.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ugel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 18.1.2023.



2. VYCET PODKLADU S

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znalecka kancclaF pfi zpracovéni znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, kieré budou
v daném znaleckém posudku posuzoviny. Zdrojem jsou dokumently, vkoumany predmét (véc),
vekejné zdroje, informaéni databaze, informace viskané pfi mistnim Setfeni &i jakékoli jina vstupni
data, jez maji byt zkoumdna a vyhodnocena. Znaleckd kancelaf pii vybéru zdrojin dat postupuje
nisledovné:

1) Primarnim »drojem dat je katastr nemovilosti a jeho pfidruZené 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 viasmickych a jinych
véenyich prav a dalSich, zdkonem stanovenych, prdv k témto nemovitostem. Katastr nemovitosli
obsahuje Fadu dilezitych tdajii o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viasinicich, a to dle
zdkona & 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katasirdalni zdkon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrit verejné
sprdvy. Je verejnym seznamem, nevede Zadné osobni tidaje a je fedinecnym zdrojem adres nejen pro
vefejnou spravu. Obsahuje také iidaje o fizemnich prvcich, tizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.czf*

Ziskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tictich stran a tim jsme ziskali dalsi udaje jako
jsou napf. mapové podklady tizemi, ortofotomapy, izemni plany aj.

2) Sekundérnim zdrojem dat je misini ctfcni, pii kterém jsou shirdna data o ocefiované nemovite
véci pfimo na misté na zdklad® vn&iiho ohledani, véetné pofivzeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je ndm poskytnuta alespoii &istednd soudinnost jsou ziskdna dile data o vnitinim
uspofadanim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochézi také k zaméfeni nemovité véci
v piipadg stavby je-li umoZnén piistup do viech prostor objeklu.

Dalim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spolcénosti Valuo.cz, RE\MAX, ¢i jinych realitnich
kancelai, z kterych lze »iskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorkl. Tyto data je
nuiné potom jednoznaéné ridentifikovat s katastrem nemovilosti, z kterého je ziskéna kupni cena.
Tuto identilikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladd, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku Ecrpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle na%cho odborného nazoru vliv na vypracovani
ynaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého dkonu:

- usneseni soudniho cxckutora JUDr. Miloslav Zwiefelhofer o ustanoveni znaleckeé kancelafe a
objedndvka znaleckého posudku ze dne 9.12.2022 pod &.j. 144 EX 18541/15

- informace ziskané pii mistnim Zcticni napf. fotodokumentace pofizena pfi prohlidee, zjisténi
skutetnosti dotéené nemovité véci dne 18.1.2023

o



_ list vlastnictvi & 69 ze dne 9.12.2022, vyhotoveno dalkovym pfistupem pro Géel: Provedeni
exekuce,

- katastrdlni mapa, véetné ortofofomapy e dne 24.1.2023, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace (fetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiovad mapa CR - EDPP.C7) déle se
jedné o portdly statni spravy jako je napf. databdze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 24.1.2023.

- vyrozuméni o ohledani ze dne 9.12.2022,

- informace od povinného (telefonicky),

- [otodokumentace interiéru od povinného,

- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi (katastru nemovilosti):

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-8013/2021-508. Podéni k
okamZiku 28.12.2021,

- realizovany prodej vedeny pod é&islem vkladového Fizeni V-6002/2022-508. Podani k
okamzZiku 16.11.2022, sparovany s databazi Valuo.cz, pod &islem #1077350,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-2902/2022-507. Podéani k
okamziku 14.9.2022, sparovany s databazi Valuo.cz, pod €islem #11236062,

Podrobny popis dat, kierd byla pro ocenéni vybrina (srovnavaci vzorky) a pouZita dle
nadelinovanych kritérii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleckeho posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zdrojem dat jsou data ziskana primdmé z katastru nemovitosti a sekundamé » databazi aplikaci
tfetich stran na nich navazujici.

Data lze pova¥ovat za vérohodné, proloZe katastr ncmovitosti je vefejny scznam. Obdobné lvze
uvazovat u aplikaci u tfetich stran, protoZe nemaji zdjem a vliv v dan€ véci.

Dala viskéna pfi mistnim Setfenim povazujeme za vérohodnd a pravdiva, protoZe byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tietich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ci tvorbé dat

Na zdklad$ definovanych zdroji dat je proveden z t&chto soubori vybér dat dle ni¥e naznacencho
postupu.

V nélezu je popsana ocefiovand nemovitd vée, véetné jejiho okoli. Data byla vytvofena na zakladé
provedeného sbéru informaci z katastru nemovilosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentacc, popis
nemovité véci, adaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
pfitomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, tzemnim plan aj.).

7. vypisu z listu vlastnictvi jsou z kalastru nemovitosti ziskdny katastrdlni mapy pfcdmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, véetnd soufadnic GNSS a také propojeni sregistrem Uzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovit¢ véci na inZenyrské sit&,
zplisob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vy$e popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivn kritéria
pro vybér srovnivacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikon je prvotni vizualni podobnost
vychazejici z charakteru uZivani nemovité véci, které jsou rozdéleny v nckolika zikladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dale déli dle jejich zpiisobu uzivani. Podle
kritérii je proveden vybér znadefinované mnoZiny vzork. Kritéria jsou volena dlc specifika
ocefiované véci subjektivng, viz niZe bod 4.2. Jedna se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouzi opét kalastr nemovitosti (kupni
cena—realizovany prodej) a aplikace spoletnosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskany fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7 katastru nemovitosti je ziskan uda o realizované (kupni) cené. Je-li polieba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V pripadé€, Ze nejsou podle vholovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spole¢nosti REIMAX ¢&i jiné rcalitni databaze,
kterd takté jako Valuo.cz obsahuje fotogralie, popis, rozméry a kupni cenu srovnivaciho vzorku.
Pokud ani v této databévi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovnivaciho vzorku
pouze na zikladé dat z katastru nemovitosti. V tomto piipadé jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cent a RUIAN, viz vyde. Z aplikaci tfetich stran lzc pak dohledat fotogralie nemovité véci z vefejné
komunikace, ale zpravidla starSiho data.

Ziskdna data jsou ni%e uvedena v pichledné tabulce v oddilu & 4.2, kde je zobrazena [olografic
objektu, jcho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véctn€ Cisla fizeni
.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybréna data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v pichlednych tabulkich, pfevazné véetné
fotografii a popist. U srovnavacich nemovitych véci jsou tak¢é uvedeny reahvované ceny se
souvisejicimi udaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni Odaje: kraj Ustecky, okres Most, obec Becov, k.. Begov u Mostu
Adresa nemovité véei:  Befov 184, 435 26 Bedov

Mistopis

Obec Betov se nachazi v Usteckém kraji, cca 12,2 km jihovychodng od mésta Most, cca 16,5 km
severozdpadng od mésta Louny, cca 13,8 km jiZn& od mésta Bilina. Do katastru obce patii obce
Mil4a a Zajefice. Jednd se o obee s nizce rozdifenou nabidkou obanského vybaveni. RozSifena
nabidka ob&anského vybaveni je dostupna ve vyse zminénych méstech. Ze vzde€lavacich zafizeni se
ve mésté nachézi matefskd a zikladni $kola. Zdravotni péle je zajiiténa v okolnich méstech, je zdc
lékarna. Nakup #boZi je dostupny v mistnim obchodg. V obci se déle nachézi posta, méstskd policie,
knihovna, kino. Dopravni obsluZnost zajistuji pfimésiské autobusy a vlaky.

Ocefiovana nemovita vée se nachdzi v severni, okrajové a zastavéné &asti obee &.p. 184 v zastavbé
RD.

Zastavka autobusu ,,545 ™ se nachazi cca 700 m od ocefiované nemovité véci. Zelezniéni stanice
.Betov u Mostu” se nachézi cca 700 m od ocefiovang nemovité veei.

Situace
Typ pozemku: [ vast. plocha [ ostatni plocha [ orna pida
1 trvalé travni porosty B vahrada O jiny
Vyu#ili pozemk: B RD O byty [ rekr.objekt O gardze O jiné
Okoli: B bytova zona O primyslova zima [ nakupni zoma
[ ostaint
Piipojky: ®/Ovoda [O/E kanalizace /O plyn
vef. / vl. X / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pé3ky): [0 MHD [ 7eleznicc B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): délnice/silnice I. tf. silnice IT.,ITI.IF.
Poloha v obci: okrajova &ast - zastavba RD

Piistup k pozemku @ zpevnénd komunikace O nezpevnéna komunikace

Pfistup pres pozemky

parc. €. 1956 Neznamy vlastnik, adresa neznama
pare. €. 2339 Ustecky kraj, Velka ITradebni 31 18/48, Usti nad Labem-centrum, 40001
Usti nad I.abem

Celkovy popis nemovité veci

Jedna se o fadovy, krajni, Esteéné podsklepeny, piizemni rodinny diim s obyvatelnym podkrovim.
Budova je pravdépodobng zaloZena na zdkladovych pasech. Konstrukee budovy je zdéna a jeji
stavebni - technicky stav jc odpovidajici primémé udrzbé. Stiecha budovy je mansardova s
krytinou z taSek. Na sifefe jsou Zlaby se svody. Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného
plechu. Stafi budovy je 91 let, v pritbéhu Zivotnosti byla provedena ¢astetnd rekonstrukee (stiecha a
okna). Vehodové dvefe do domu jsou dicvéné plné. Vnitini dvefe v domé jsou dievéné plné ncbo
gasteén® prosklené. Okna domu jsou plastova. Podlahy jsou kryté PVC, dlazbou nebo koberei.
Obklady jsou keramické. Fasada je nezateplend. K domu patii oplocend vahrada.



V suterénu domu se nachazi sklepni prostory, v 1. NP je obytny prostor o dispozici 1+1. V podkrovi
domu jc obytny prostor o dispozici 3+1. Koupelna je vybavena sprchovym koutem a WC.

Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojku elekifiny, vodovodu a nachézi se zde
piipojka plynovodu. QOdpady jsou svedeny do septiku. Piipojky nebylo moZné ovéfit. Budova je
vytapéna ustiednim topenim s kotlem na tuhd paliva. Ohfcv teplé vody je bojlerem.

Na &sti pozemku parc. € St. 165 se nachazi stavba rodinné domu a hospodaiské budovy ve
Ipatném stavu. Pozemck je v katastru nemovitosti vedeny jako zastavéna plocha a nadvori o
celkové plose 320 m?. Pozemck parc. €. 1859/28 navazujc na stavebni pozemek parc. €. St. 165 a
tvofi s nim jeden funkéni celek. V Katastru nemovilosti je veden jako zahrada o plofe 251 m”. Vyse
uvedené pozemky spolu tvoif jeden funkéni celek. Pozemky jsou rovinaté, udriované a jsou
oplocené. Na pozemeich je pergola. Pozemky jako celek jsou piistupné pics pozemky parc. &. 1956
a parc. €. 2339, kieré jsou ve vlastnictvi nezndmého vlastnika a Kraje.

Sout4sti ncmovité véci jsou 18, zpevnéné plochy, porosty a scptik. Tyto skuteCnosti jsou
zohlednény v cclkové obvyklé cené.

Piislusenstvim nemovité véei je oploceni, hospodaiska budova a pergola. Tyto skuteCnosti jsou
»ohlednény v celkové obvyklé cené.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény. Vécni bfemena nebyla zjidténa.
Ohledani bylo provedeno dne 18.1.2023. Povinny byl vyrozumén o provedeni misiniho Sctieni. Ve

stanoveny ¢as a na misto samé se nedostavil, neumo?nil provedeni mistniho Setfeni (vnitiniho
ohledani). Povinny poskytl potiebné tdaje po telefonu a zaslal folografic vnitinich prostor budovy.

Rizika

Rizika spojend s privnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je Fadng vapsana v katastru nemovilosti

NE Stav stavby umoziuje podpis #astavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuletné uZivani stavby nenf v rovporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véei je zajistén piimo » vefcjné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véei:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém lzemi

Vécna bi'emena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exckuce

Komenlai: VEcna biemena nebyla #jidténa.

Ostatni rizika:
NLE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentai: Ndjemni smlouvy ncbyly zjistény.




3.4. Stanoveni kritérii vybéru

Na zékladé popisu nemovité véei byla stanovena kritéria pro vybér srovndvacich nemovitych véci
jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2,

Na zdklad® vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2.



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pouzily vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech priméarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlisnosti od ocefiované nemovité véci. Pii amalyze dat se zohlediuji jednotlivé
odli¥nosti pFiraZkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silng stranky ocefiované ncmovité veci,

Kritéria pro vybgr srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- typ stavby: RD),
- lokalila Bedov a okoli cca 15 km.

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dim ¢€.p. 184 Becov

Ocelovanid nemovitd vée _ ]
Zastavéna plocha: 209,00 m?
Plocha pozemku: 571,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnini:

Koeficient K1 zohlediuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, které
byly sjedndny v dcl3im ¢asovém Gseku, bude v tomto kocficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
tase. Na zdkladg Sasové fady bude pifsludnym indexem sjednand cena promitnula do sougasncho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

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

Kocficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei tzemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

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

Koelicient K5 zohlediuje pfisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohledfiuje celkovy stav ocefiované nemoviié véei vzhledem k nemovilym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediluje velikost poremku occfiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véei.



Srovnatelné nemovilé véei:

Nazev: Rodinny diim Odolice
Lolkalita: ¢.p. 30 .
Popis: Rodinny diim nachdzcjici sc v obei Odolice - B&ludice, Ustecky kraj, cca 15 km o

mésta Most. Jednd se o samostatné stojici, pfizemni rodinny dim s obyvatelnym
podkrovim, zdéné konstrukce. Stfecha budovy je sedlovd s krytinou z palenych
tafek. Na sticie jsou zlaby se svody. Okna domu jsou plastova. Nemovita véc stojil
na pozemku o celkové vyméie 2202 m?, Zastavéna plocha nemovité véci je cca 165
m?. Nemovitd vE&c¢ je pfipojcna na dostupné inZenyrské sit€. PrisluSensivim
nemovité véci je oploceni. K domu patii zahrada. Pfistup k nemovité véci je #
misini zpevnéné komunikace.

Pozemel: 2 202,00 m*

Zastavéna plocha: 165,00 m?

Touiité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objekiun 1,10
K3 Poloha 1,05
K4 P i i
s F;?TCdcm ? ﬁbavefl N E,Bﬂ Zdroj: realivovany prodcj z

5 Piislugcnstvi nemovité véci 98 2812.2021
K6 Celkovy stav 0,80 (V-8013/2021-508)
K7 Vliv pozemku 0,84

Cena k 28.12.2021 Celkovy kocficient K¢ Upravena cena
5190 000 K& 0,61 3 165 900 K¢

Nizev: Rodinny dum Patokryje
Lokalita: ¢.p. 71, 43401
Popis: Prodej dvougeneraéniho domu v klidné ¢asti. Nabizime k prodeji &astecné

podsklepeny dvougeneraéni rodinny diim sc zahradou o celkové vyméfc 1.467 m2.
Dim prodel kompletni revitalizaci - [asAda v&. zatepleni, stfecha, plastova okna,
vchodové dvefe. Nemovitost je vytdpéna plynovym kotlem. Na zahradé se nachazi
zapuitény kryty bazén, zahradni jezirko a zastfeSené posczeni. V suterénu sg
nachazi kotclna a sklep. V 1. NP sc nachazi bytova jednotka 3+kk. Ve 2. NP se
nachdzi dald bytova jednotka 4+1. Ve 3. NP se nachdzi pida, kde moZno
vybudovat dal%i pokoje. Volné dle dohody, jedna se o velice klidne misto.
Pozemel: 1 467,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objeklu 0,90
K3 Poloha 0,95 P
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Piislufenstvi ncmovité véci 0,90 (V- ﬁhﬁﬂéjzggfﬁ 08)
K6 Celkovy stav 0,90
K7 Vliv povemku 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravend cena
5100 000 K& 0,62 3 162 000 K&
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Nazev: Rodinny diam Postoloprty

T.okalita: Alfova €.p. 137, 43942

Popis: Vicegeneratni RD v ul. Alsova, Postoloprly. Tento dim je rozdélen v souCasné
dobé na (¥ samostatné byty o dispozici 2x 3+1 a prostorny 1+kk. Celkova uZiing
plocha domu &ni 280 m2 a pozemek véetng zastavéné plochy &ini 161 m2,
Vytapéni domu je zajidténo plynovym kotlem. Na pozemku se nachézi pergola s

posezenim.
Pozemel: 161,00 m?
Pouiité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 0,90 -
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prode) =
K5 Ptisludcnstvi nemovité véci 1.05 (\f—zl‘ﬂctig?jﬁgi?ﬂﬂ?]
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemkun 1,05
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2 950 000 K& 1,04 3 068 000 K¢
Minimélni jednotkova porovnavaci cena ) 3 068 000 Ké/ks
Primérna jednolkova porovnavaci ccna 3 131 967 K&/ks
Maximélni jednotkova porovnivaci cena 3165900 Kélks

Vypoéet porovndvaci hodnoty na zaldadé piimého porovndni

Primérnd jednotkova cena 3131 967 Ké&/ks

Porovndvaci hodnota pired korelei ceny 3131967
Velikost spoluvlasinického podilu

*1,00/4,00 - 782 991,75

Mi75i obchodovatelnost spoluvlastnickych 0,70 = 548 094,23
podili
Riziko pfistupu * 0,95 = 520 689,52
| Vysledna porovnivaci hodnota 520 690 K¢
Postup vypoétu

Ziskani data sc vyhodnocuji primdrngé metodou porovndvaci, vyjimetné dle specifikace nebo
charakleru nemovité véci lze pouZit i jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fadné odivodnéna, pro¢ doslo k lomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmé&né nékterych zdkoni (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozd&Sich piedpist:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob ocefiovani, ocefiuji sc majetck a sluzba obvyklou
cenotl.

(2) Obvyklou cenou sc pro ticely tohoto zdkona rozami cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluZby v
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obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom sc zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyic se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostom trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamil.
Osobnfmi poméry sc rozuméji zejména vzlahy majctkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlatni hodnota piiklddand majetku ncbo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluZby
a wréi se ze sjcdnanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, oceiiuje se majelek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvla%tni pravni pedpis nestanovi jinak. Pfitom sc zvazuji vSechny okolnosti, kicré
maji na trzni hodnotu vliv. Ditvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou sc pro uéely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢dstka, va kierou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuletnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndleZitém
marketingu, kdy kazdd ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro tdcly tohoto zakona rozumi, 7e ucastnici smény jsou osobami, ktcré mezi sebou
nemaji Zadny »v143ini vzajemny vztah a jednaji vzijemné nczavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty a postup pii tomto uréeni muscji byt z ocenéni zfeymeé,
jejich pouZiti, véetné pouzitych daji, musi byt odiivodnéno a odpovidal drubu pfedmétu ocenéni,
t¢elu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitclnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a tr7ni hodnoty stanovi vyhlaska.

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

(7) Cena uréend podle lohoto zdkona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena nebo (rini hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Slubou je poskytovani éinnosti nebo hmoing zachytitclnych vysledkd ¢immosti.
(9) Jinym zphisobem ocefiovini stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladé je

a) nikladovy zpiisob, ktery vychdzi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZil na pofizeni piedmétu
occnéni v misté ocenéni a podle jcho stavu ke dmi ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdsi » vynosu z pfedmétu ocenéni skutené dosahovaného nebo »
vynosu, klery lze z pfedmétu ocenéni »a danych podminek obvykle ziskal, a » kapitalizace tohoto
vynosu (Grokove miry),

¢) porovnavaci zpisob, klery vychazi z porovnani pfedmélu ocenéni sc stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim t€Z ocenéni véci odvozenim z ceny jne

funk¢né souvisejici véel,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychdzi » &astky, na kterou pfedmét ocenéni zni ncbo
kierd je jinak ziejma,

e) ocetiovani podle uéctni hodnoty, kieré vychazi ze zphsobl ocefiovini stanovenych na zakladé
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piredpisii o (&etniclvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoly, které vychdzi z ceny pfedmétu ocendni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceflovani sjednanou ccnou, kterou je cena piedmélu ocenéni sjecdnana pii jeho prodeji,
popfipadé cena odvozeni »e sjednanych cen.

Obvykl4 cena sc stanovi porovnavaci metodou na zdkladé pfimého porovnani, a to na zdkladé
piepoétu pies cenu nebo uzitnou plochu zpravidla min. (fi (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych v&ci, Porovnani je provedeno na zdkladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovndvanych nemovitych véei, které sc o jednotlivého typu nemovilé véci mohou lisit.
Tyto parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kazdém z koeficientii se hodnoti kladné i
zaporné stranky, kieré jsou poté vyjadieny Ciselnée.

V pfipadg, Ze ocefiovand nemovild véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povodeii, atd.), Ize vyse uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v pfisluené velikosti.

Problematika spoluvlasinickych podili

V piipadg, Ze pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje sréZkovy kocficient niZsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém ukolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlasinickych podilii je uveden nize.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychézi ze vzorkit podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrealizovanych prodeji), obecng ledy zaktudlni trZni ceny
porovnatclnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych ¢&i jiz prodanych jako cclck.
Atkoliv stav, kdy sc nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, vefgne
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptivka po takovychto ¢astcch nemovitych
véei. T'ato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych véeech je pfimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt na nemovitych vécech. Skule¢nost, Ze
v podstalé nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrz poure srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takovia
rovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovilé véci, kdy sc tak déje
prostiednictvim uZiti koeficientu niZ&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vy$e zminéného problematického aspektu pii obchodovini se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy aZ abscntujicim trhu se spoluvlasinickymi podily na
nemovitych véeech je rovnéz nutné zminit, 7e situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni ccla
nemovili vée, nybrZ pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény »droj potenciondlnich potizi, a to » toho diivodu, Ze sc po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy ncbude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zccla libovolng dle vlastniho dsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy néjakym zplsobem kooperoval s ostatnimi
spoluvlasiniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlasinického podilu na nemovité véci, se
nasledné odraZeji v zdjmu polenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlasinickych podili k
prodeji, ktery je obeené niZsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita vée, v disledku
&eho? je rovnd? i dosahovand prodejni cena spoluvlasinického podilu niZsi, nez by napovidala
velikost konkréiniho spoluviastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnick¢ho podilu o
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velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZéi neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZii neZ tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pfipad® prodeje
spoluvlastnického podilu v cxckuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skutetnost je takova,
F¢ v tomto pifpadé jsou vy¥c zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimdny dokonce je$t&€ intenzivnéji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
nesnaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jeSté akcentovano.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byl promitnuta do zjisténe obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostainé vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 2 zakona
& 151/1997 Sb., o occiiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro iicely toholo zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stefné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu viiv, aviak do jeji vffe se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasini
obliby. Mimoiddnymi okolnostmi trim se rozuméji napiiklad stav tisné proddavajiciho nebo
kupujictho, diisledky prirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvidastni oblibou se
rozumi zvild§tni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obwykld cena vwiadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovadnim..,

S ohledem k vySe nastinéné obeené obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu v celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou cclku. Je
proto nutné nejen ji¥iénou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jedt& cenu dile poniZit, a to koeficientem ni7Si obchodovatclnosti spoluvlastnickych
podilil.

Jednd se o zdkladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V pfipadé, Zc
v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vye uvedeného, lze zvolit postup jiny, nicmeéné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobng vysvétlen a popsén, jak je jiZ uvedeno vyse.

Priméma jednotkova cena ocefiované nemovilé véci (ITCp) je vypottena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnivacich nemovitych véci (IITCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkove ceny a celkoveho
koelicientu Ke. Koeficient K je vypotlen jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 aZz Ku. V
koeficienlech jsou zahrnuty odlidnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykl4 ccna ocefiované nemovilé véci byla vypoétena piimym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnivacich nemovitych véci.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovndvaci hodnota
1.1. Rodinny dim &.p. 184 BeCov 520 690,- K&

Porovnavaci hodnota 520 690 K¢

Silné stranky
- velikost stavby,
- dostupnost vlakové dopravy.

Slabé stranky

- celkovy stav,
- moZné riziko piistupu.

Obvykli cena
521 000 K¢

slovy: Pétsctdvacetjednatisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

PFi zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovndni nemovitych viei ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném mist& a ¢asc sc skuteCnostmi zjiSlénymi pfi mistnim Setfeni. '
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychizeli « tidaji uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tietich stran (Valuo.cz). V databazi jsme nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, » nichZ jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly occiiované nemovilé véci zejména co do lokality, velikosl, stafi
a celkového stavu; tyto porovndvaci nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypocet obvyklé
ceny. Ureni obvyklé ceny nemd za cil #jidténi obeené €i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami
stanovend obvykl4 cena slouzi jako podklad pro stanoveni nejnizsiho podéni pro draZbu. To, jakou
ma nemovitd vée skuteéné hodnotu, za niz mize byl v daném misté a ¢ase prodana, se ukaze teprve
v drazbé.

V souladu s vy%e uvedenym byl proveden vypotet porovnavaci hodnoty, klery je uveden v odstavel
432,
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zdkladé vysledkti analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené mctody v
kombinaci se shromazdEnymi a zpracovanymi daty, zpravidla ncni moZné jeSt€ zodpovedét
vnaleckou otazku v zavislosti na charakieru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiZ znalcc promitd své vlastni vkuSenosti a vnasi do
znaleckého posudku subjcktivni prvek s odkazem, jak je napf. popsino v Advokéinim bulletinu

11/2020.

Na zakladé provedeného porovnani s odkazem na soubor dal obsaZeny vyse v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. occiiované nemovile
véei, a laké s ohledem na piipadnd rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité vécei v niZe uvedene

objektivni zaokrouhlené vyii.

5.2. Kontrola postupu

Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) a7 ).

a) vybere 'fﬂmj dat

byla provedena

|b) sebere nebo vytvoli data

byla provedena

c) zpracuje data

byla provedena

d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
) intcrpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
I zkontroluje sviij postup podle pismen a) aZ c) byla provedena
lg) zformuluje zaver byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Otizka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu 1/4
(jedna &tvrtina) na pozemku parc. € St. 165 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soudasti je stavba
&.p. 184 Bedov, splisob vyuZiti: bydleni, véctn¢ piisluSenstvi a na pozemku parc. &. 1859/28

(zahrada) vie v kat. (izemi Begov u Mostu, obec Begov, Cast obee Betov, okres Most, #apsano na
LV 69.

Odpovéd’

Na zakladé vySe zjidténych skuteénosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 521.000,-K¢&.

NiZe uvadime rozpis jednotlivych poZadovanych ¢sti dle usnescni soudniho exekutora:

1. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- idedlniho spoluvlastnického podilu 1/4 (jedna étvrlina) na pozemku parc. €. St. 165 (zastavena
plocha a nadvofi), jchoz soudasti je stavba &.p. 184 Belov, zplsob vyuzili: bydleni, vCetné
pFisludenstvi a na pozemku parc. &. 1859/28 (vahrada) vie v kal. (zemi Begov u Mostu, obec Becov,
¢ast obee Begov, okres Most, zapsano na LV 69.

1L Piisluienstvi nemovité véei, které se vylon tyla:

- oploceni, hospodaiska budova a pergola.

111, Vysledn# cena nemovité véci (1) a jejiho pFisluSenstvi (1L), které se vykon tyka:

- v objcktivni zaokrouhlené vysi 521.000,- K&.

IV. Znim#a vécna biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & piedkupni prava, kterd
prodejem v drazhé nezaniknou:

- nejistény.

OBVYKLA CENA 521 000 K&

slovy: Pétsctdvacetjednatisic Ké
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlasky &. 503/2020 Sh. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
aZ e) té7 vedkeré skutcénosti, které vzhledem k pouzitym podkladiim a metoddm mohou sniZovat
piesnost zivéru znaleckého posudku. SdElujeme, Zc nami zjisténé podklady jsou dostatetné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovani. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak jc uvedeno
vi%e, vychazime z realizovanych cen a z idaj ziskanych pii mistnim Setfeni. V piipad€, Zc nam
nebylo umoZnéno vnitini ohledani nemovité véci, tak nas zavér mize, alc i nemusi byl nepatrné
zkreslen. Vyde uvedené skutefnosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu occilované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle nadeho odborného ndzoru a praxe, lze povazovat vliv uvedencho zkresleni
7 velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH |
poéet stran A4 v priloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 69 3
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 3
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Dopliujici informace
(Odména byla sjedndna v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Megr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Iifi Roub
Jakub Chrastecky

Oynadeni osoby, kterd je povinna na Zidost orgénu vefejné moci osobng stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek ncho bliZze vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala vnalecka
kancelai (§ 28 wvdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancclafich a znaleckych
tstavech):

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

Ing. Jiii Roub

Konvultant ncbyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znaleckd spolenost s.r.0., sc sidlem v Praha 1 - Nové Méslo, Palackcého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-7ZN podlc ust. § 21 odst. 3 zdk. &
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve vnéni pozd&jsich piedpisd, do prvého oddilu
sevznamu Ustavil kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemowvitosti.

Znalecky posudek byl vapsan pod Eislem 007349/2023 evidence posudki.

V Praze 17.04.2023

OTISK ZNALECKE PECET1

Znalecka spoletnost s.r.o.
Palackeho 715/15
110 00 Praha 1 - Nove Méslo
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