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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem jc provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 4/24 (&tyFi dvaceti &tvrtiny) na pozemeich pare. €. St. 327 (zastavEné plocha a nadvofi) a
parc. & 3175 (zahrada) v kal, Gzemi Jifikov, obec Jitikov, okres DEEin, zapsino na LV 349.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Utel vnaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

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

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 07.02.2023.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znalecka kanceld¥ pii zpracovani znaleckého posudku vybird a definujc zdroje dat, kter¢ budou
v daném znalcckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmct (v&c),
velejné zdroje, informaéni databéaze, informace ziskané pii mistnim Setfeni ¢i jakakoli jind vstupni
data, jez maji byl zkoumdna a vyhodnocena, Znalecka kanceldt pfi vybéru zdroji dat postupuje
niasledovné:

1) Primérnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho pfidruZengé aplikace.

. Katastr nemovitosti je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geomelrické a polohové urceni. Jeho soucdsti je evidence viastnickych a jinych
vécnych prav a dalsich, zdkonem stanovenyich, prav k (émto nemovilosiem. Katastr nemovitosti
obsahuje Fadu dillezitych tidajit o pozemcich a vybranych stavbdch a o Jjejich viastnicich, a to dle
zdkona & 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastrdlni zdakon).

Regisir tizemni identifikace, adres a nemovitosti (R1 TIAN) je jednim ze zdkladnich registrii vefejné
spravy. Je vefejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidgje a je Jjedinecnym zdrojem adres nefen pro
vefejnou spravu. Obsahuje také tidaje o tizemnich prveich, tizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.cz[*

Ziskand zdrojova data jsou propojena s aplikacemi (fetich stran a tim jsme ziskali dalsi udaje jako
jsou napt. mapové podklady tzemi, ortofotomapy, tzemni plany aj.

2) Sckundérnim zdrojem dat je mistni Setieni, pfi kicrém jsou sbirana data o ocefiované nemovité
vEci piimo na misié na zdkladé vngjiiho ohleddni, véctné poiizeni podrobné lotodokumentace.
Pokud je nam poskylnuta alespoii Casteéna souCinnost jsou ziskana dale data o vnitinim
uspofadanim nemovité véel, jejim vybavenim a stavu. Dochazi také k »zaméfeni nemovité véci
v pripadé stavby jc-li umoznén pistup do viech prostor objekiu.

Dalgim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spolenosti Valuo.cz, REMMAX, & jinych realitnich
kancelati, z kterych lze viskat fotogralie, popis, rozméry nejen srovndvacich vzorki. Tyto data je
nutné potom jednoznaéné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskdna kupni ccna.
Tuto identifikaci jsme provedh.

2.2. yéet vybranych zdroja dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podklad, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Eerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, kleré maji dle naeho odborného nézoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého tkonu:

_ usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znaleck¢é kancelafe a
objednavka znaleckého posudku e dne 25.1.2023 pod &.j. 120 EX 31542/12-119,

- informace ziskané pii mistnim Setfeni napf. fotodokumentace poifzena pii prohlidee, zjisténi
skuteénosti dotdené nemovilé véci dne 7.2.2023,



- list vlastnictvi & 349 ze dne 25.1.2023, vyhotoveno beziplaing dalkovym piistupem pro Géel:
Provedeni exekuce,

- katastralni mapa, véetnt ortofotomapy ze dne 27.1.2023, vyhotoveno pics aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tietich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiova mapa CR - EDPP.CZ) dile se
jedné o portaly statni spravy jako je napt. databéze NPU.cz aj.), vyholoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 27.1.2023,

- kopie Gizemniho planu mésta Jitikov z roku 2015,

_informace o realizovanych cendch # dostupnych databazi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-1466/2022-531. Datum podéani k
okamziku 10.5.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-3008/2022-531. Datum podani k
okam#iku 3.10.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-253/2022-531. Datum podani k
okam#iku 25.1.2022.

Podrobny popis dat, klerd byla pro ocenéni vybrina (srovnavaci vzorky) a pouzila dle
nadcfinovanych kritérii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zdrojem dat jsou data ziskand primarné z katastru nemovitosti a sekundarné z databézi aplikaci
tietich stran na nich navazujici.

Data lze povaZovat za vérohodné, protoZe kalastr nemovitosti je vefcjny sesnam. Obdobné lze
uvaZovat u aplikaci u téctich stran, protoZe nemaji z4jem a vliv v dané veei.

Data ziskdna pii mistnim Zetfenim povaZujeme za vérohodnd a pravdivé, protoze byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tietich stran.



3. NALEZ | J

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Na zakladé delinovanych zdrojit dat je proveden z (échio souboru vybér dat dle niZe naznatencho
postupu.

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

Z vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskény katastralni mapy predmétnych
occiovanych nemovitych véci, véeiné soufadnic GNSS a také propojeni s registrem Gzemni
identifikace, adres a nemovitosti.

Dle vy%e popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivad kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véei. Zakladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychézejici v charakteru uZivani nemovité véci, kleré¢ jsou rozd&leny vnékolika zikladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, kieré se dale déli dle jejich zpiisobu uZivani. Podle
kritérif jo proveden vybér znadefinované mnoZiny vzorki. Kritéria jsou volena dlc specifika
ocefiované vici subjektivng, viz nize bod 4.2. Jedné sc 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 spolefnosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovilosti a realitnimi inverty. Z realitni inzercc jsou ziskdny fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskén tdaj o realizované (kupni) ceng. Je-li poticba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V piipadg, 7e nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér » databaze spoleénosti REWMAX €i jiné realitni databave,
ktera takté? jako Valuo.cx obsahuje fotogralie, popis, rozméry a kupni cenu srovnévaciho vzorku.
Pokud ani v této databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovndvaciho vzorku
pouze na zakladé dat z katastru nemovitosti. V tomto pifpadg jsou k dispozici pouze Gdaje o kupni
cené a RUIANu, viz vysc. Z aplikaci tictich stran lze pak dohledat fotografic nemovité véci
7 vefejné komunikace, ale zpravidla star§iho data.

Ziskana dala jsou niZe uvedena v pichledné tabulce v oddilu ¢. 4.2, kde jc zobrazena lotografic
objcktu, jeho popis, viméra povemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetné Cisla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat
Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovéavany v pichlednych tabulkach, prevazné vetné
folografii a popist. U srovndvacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souviscjicimi udaji.
3.3. Vyéet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni udaje: kraj Ustecky, okres D&&in, obec Jitikov, k.. Jifikov

Adresa nemovité véci:  Difikov, 407 53 hiftkov
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Mistopis

Mésto Jifikov se nachdzi cca 2 km scverné od mésta Rumburk a cca 6 km vychodné od mésta
Sluknov. Jedn4 sc o mésto se stiedn® rozvinutou infrastrukturou a se stfedni nabidkou ob¢anskeho
vybaveni. Sir$i nabidka ob&anského vybaveni je dostupna v Rumburku a ve Sluknové. Do mésta
vedou silnice IT1. a T1. tfidy a Zeleznicni trat’,

Situace
‘T'yp pozemku: Bd zast. plocha [ ostatni plocha O orna plda
[ trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
VyuZiti pozemki: B RD O byty O rckr.objekt [ gardZe [ jiné
Okoli: O bytové zona O primyslova zona O nakupni »oma
(¥ ostatni
Pripojky: O/0Ovoda 0O/ kanalizace 0 /0 plyn
vek. / vl. & / O clektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0O MHD B 7elevnice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut antem): O délnice/silnice L. tF. [ silnice I1ITT.AT.
Poloha v obei: okrajova ¢asl - samota
Piistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnénd komunikace

PFistup pfes pozemky
parc. & 5949/1 Mesto Jititkov, Nameésti 464/1, Stary Jifikov, 40753 Iitikov

Celkovy popis nemovité véci

Ocefiované pozemky se nachdzeji v jihovychodni zastavéné Casti mésta Jitikov. Jedna se o

sousedici pozemky nepravidelnych tvarl. V katastru nemovitosti jsou povemky vedené jako

zastavénd plocha a nadvoii a zahrada o vyméie 241 m?. Pozemky jsou na vychodni strang

ohraniéené zpevnénou komunikaci. Na travnatém pozemku se nachazi listnaty strom. V dobé
ocefiovani byly rovinné povemky ncudrZzované a nevyuzivané. K pozemkim je pfistup po zpevnéné
komunikaci nachazcjici se na pozemku parc. & 5949/1, ktery je ve vlastnictvi mésta Jifikov.
Piipojky IS jsou v dosahu. Piipojky nebylo moZné ovefit.

V {izemnim planu jsou pozemky vedené jako plocha obytna v rodinnych domech - smiSena.

Soudasti ocefiované nemovité véci jsou porosty. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v cclkove cené
obvyklé.

Piislugenstvi ncbylo zjisténo, Tyto skutcénosti jsou zohlednény v celkové ceng obvykle.
Vécna biemena ncbyla zjisténa.

Ohledani nemovité véci bylo provedeno dne 7.2.2023.



Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité véci je zajitén piimo z vefejné komunikace

Komentai: K pozemkiim je pistup po zpevnéné komunikaci nachazejici se na pozemku parc. €.
5949/1, ktery jc ve vlasinictvi mésta Jifikov.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tizemi

Véena biremena a obdobna zatizeni:
ANO 7astavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: V&cnd bfemena nebyla #jidiéna.

Ostatni rizika:
NLE Nemovita véc neni pronajiména
Komentai: Najemni smlouvy nebyly #jiSiény.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zdkladé popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koeficienty (mimo KRC a KUV) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2,

Na zékladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizované
transakee, jak jsou popsané v ¢asti 4.2



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfri analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarng porovnivaci metodou, v kterych byly subjcktivng hodnoceny
jednotlivé odlisnosti od ocefiované nemovité véci. Pii analyze dat se vohlediuji jednotlive
odlignosti pfiraZkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité veéci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- typ pozemkii: stavebni pozemek
- lokalita: k.. Jifikov, blizké okoli do cca 2 km

4.2. Ocenéni
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Jifikov (okr. Dé&cin)
Porovnavaci metoda

_Piehled srovnatelnych pozemki:
NAzev: k.0, Jifikov, realizovany prodej ze dne 10.5.2022, V-1466/2022-531

Popis: Jedné se o realizovany prodej stavebniho pozemku parc. € 4799/1 v k.. Tifikov o
vyméic 809 m?.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,90

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastavéni poz. - 1,00

intcnzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha vpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m*] JC [Ké/m? ] Kc [ K&/m? |
97 080 809 120,00 0,90 108,00

Nazey: k.. Jifikov, realizovany prodej ze dne 3.10.2022, V-3008/2022-531

Popis: Jedn4 sc o realizovany prodej stavebniho pozemku parc. €. 4834/6 v k.. Jifikov o

vyméfe 653 m?.

Koelicienty:

redukec pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,95

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni pov. - 1,00

inlenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatcle ocenéni - 1,00



Cena Vyméra Jednoikovi cena  Koceficient  Upravena JC.
| Ké | [ m? | JC [ Kefm? | Kc [ Ké/m?]
55 000 653 84,23 0,95 80,02

Nizev: k.. Jitikov, realizovany prodej ze dne 25.1.2022, V-253/2022-531

Popis: Jedna se o realizovany prodej stavebniho pozemku pare. €. 353/2 v k.. Jifikov o

viméie 629 m?.

Koeficienty:

rcdukce pramene ceny - 1,05

velikost pozemku - 0,95

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuzili poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha vpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymdéra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC,
[KE] [m?] JC [Kém? ] Ke | K&/m? |
83 680 629 133,04 1,00 133,04

Miniméalni jednotkova porovnavaci cena 80,02 K&/m”

Primérna jednotkova porovnivaci cena 107,02 Ké/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 133,04 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohledfiuje pfipadnou redukci pramene ceny. V pfipade pouZiti
sjednanych cen, které byly sjednany v del$im Easovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadicn
vivoj obvyklé ceny v Case. Na zékladé asové fady bude piisluinym indexem sjednana cena
promitnuta do souéasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Kocficient mosnost zastavéni pozemku vohlediiuje: moZnost vastavéni ocellovanych nemovitych
viéei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
ncmovitym vécem srovnavacim.

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

Kocficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramei tzemniho celku (velikost
sidla, obéanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient vybavenosti povemku: zohlediuje vybaveni a pislufenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient dopravni dostupnosti: zohledfiuje dopravni dostupnost occiiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tvahy zpracovatele zohledfiuje prodejnost nemovité vécei na soucasném realitnim trhu.

-



Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
| m?| cena podil pozemku
| K&/m?] [ Ké]

zastavéna plocha a St. 327 209 107,00 4/24 3727

nadvori

vahrada 3175 32 107,00 4 /24 571

Obvykli cena pied korekei ceny 4 298
[Niz5i obchodovatelnost minoritnich *0,600 = 2 578,80
spoluvlastnickych podilii

Celkova vyméra pozemkii 241  Hodnota pozemli celkem 2579
Postup vypoétu

Ziskana data se vyhodnocuji primarné metodou porovnivaci, vyjimecng dle specifikace nebo
charakleru ncmovité véci lze pouZit i jiné metody napf. vynosovou v takovém pfipadné jc volba
metody v posudku fadné odiivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona &.
151/1997 Sb., o ocefiovini majetku a o zméné néklerych zikond (zékon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisi:

1) Pokud tento #dkon nestanovi jiny zpisob occfiovani, ocefiuji se majetck a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou ecnou se pro Géely tohoto zakona rozumi cena, kiera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné ncbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, kleré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromilaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla$ini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné proddvajiciho ncbo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbg vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a wrdi se e sjcdnanych cen porovnénim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba (rini
hodnotou, pokud zv1a§ini pravni picdpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, ktere
maji na trzni hodnotu vliv. Ditvody pro ncuréeni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro téely tohoto zdkona rozumi odhadovand Castka, za kterou by mély byt
majctck nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mei ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvéZlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro uéely tohoto zakona rozumi, Ze GiGastnici smény jsou osobami, kieré mezi schou
nemaji Zadny »vI43tni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezivisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trZni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zigjme,
jejich pouziti, véetng pouzitych tdaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
Gtelu ocendni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro occnéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trZni hodnoty stanovi vyhladka.
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(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vy$e se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zdkona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena ncbo trZni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Slubou je poskytovéni &innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki €innosti.
(9) Jinym zphsobem ocefiovéni stanovenym timlo zikonem nebo na jeho zéklad€ je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychdzi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) v§nosovy zpiisob, kiery vychazi z vynosu v pfedmétu ocenéni skutetng dosahovancého nebo 7
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a 7 kapitalizace tohoto
vynosu (trokové miry),

c) porovnavaci zpiisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funk&né& souviscjici véci,

d) ocefiovéani podle jmenovité hodnoty, kleré vychazi z &astky, na kierou pfedmét ocenéni #ni nebo
ktera je jinak zieyma,

€) ocefiovani podle tiéetni hodnoty, které vychézi ze vpisobili occiiovéani stanovenych na zaklade
piedpisi o fetnictvi,

f) occiiovani podle kurzové hodnoty, které vychézi z ceny piedmélu ocenéni zaznamenane ve
slanoveném obdobi na trhu,

¢) ocefiovani sjednanou cenou, klerou je ccna piedmélu ocenéni sjednana pii jeho prodciji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykl4 ccna se stanovi porovnavaci mctodou na zikladé pfimcého porovndni, a to na zakladé
piepodlu pfes cenu nebo wZitnou plochu zpravidla min. i (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych vEci. Porovnani je provedeno na zékladé subjektivniho vyhodnoceni shodngych
parametri porovnavanych nemovitych véci, kieré se o jednotlivého typu nemovité véci mohou hisit.
Tylo paramectry nazyvame koeficienty podobnosti. V kaZdém z koeficientt se hodnoti kladng i
zapomé stranky, které jsou poté vyjadieny Eiselng.

V piipadg, Ze ocefiovand nemovita véc je vasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povodeii atd.), lze vy$e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srdzkou v piislusené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podila

V pFipadg, e pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, lak se aplikuje srazkovy koelicient nizsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tikolu (vadavatelem posudku) uréeno jinak.
Mectodicky postup ocefiovani spoluvlastnickych podilii je uveden niZe.

Meltodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkil podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrealizovanych prodeji), obeené tedy zaktudlni trzni ceny
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porovnatelnych nemovitych véei, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Agkoliv stav, kdy se nemovité véci nachizi ve spoluvlastnictvi vice osob, nenf nijak ncobvykly, tak
vesmés sc jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto éastech nemovitych
viel. Tato faktickd ncexistence trhu sc spoluvlastnickymi podily na nemovitych vcech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skutetnost, 7e
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatclnych spoluvlastnickych podila na ncmovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZlo celky, musi byt jako takova
rovné? vohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovilé véci, kdy se lak déjc
prostfednictvim uZiti kocficientu niZ&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vy¥c zminéného problematického aspekiu pii obchodovini se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné vminit, Ze situace, kdy pfcdmétem obchodni transakee neni cela
nemoviti véc, nybr% pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro pripadného rdjemee o koupi
nemovité véci znatny zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestanc vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravncn
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlasiniho vsudku ani s ni takto
nakladat, nybr? bude do budoucna nucen vzdy né&jak§m zplisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité vécei, se
nasledné odrdZeji v zajmu polencionalnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podild k
prodeji, ktery je obecn& nizsi v porovnani s situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
tehoZ je rovne? i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu - tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZdi neZ polovina cclé¢ nemovité véci, u velikosti 1/3 je jcho
prodejni cena niZdi nez tietina celé ncmovité véci atp. Nejinak je lomu i v piipadé prodejc
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skutegnost je takova,
e v tomto piipad$ jsou vy$c zminéné problematické charakteristiky spoluvlasinického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jcité intenzivngji, ncbot’ se s oslainimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pFipadnych budoucich neshod mexi nimi je tim padem jeSt¢ akcentovéano.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byl pii ocefiovéni samotného spoluvlasinického podilu na
nemovité véei samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do #jisten¢ obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 2 zakona
&. 151/1997 Sb., o occiiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro iicely loholo zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovini
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromilaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldstni
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav lisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, diisledky piirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zefména vziahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldsini oblibou se
rozumi zvldstni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyphvajici z osobniho vziahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

S ohledem k vy¥e nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlasinickych podilt je ledy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité veci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovil pouze jako soudin velikosti spoluvlasinického podilu s cenou celku. Je
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proto nutné nejen zji%ténou obvyklou cenu celku pred korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu déle poniZit, a to koelicientem niZi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jednd se o rdkladni referenéni model a jcho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipade, Ze
v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vydc uvedeného, lze zvolit postup jiny, nicmené ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvéilen a popsén, jak je jiz uvedeno vyse.

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Jifikov (okr. DEtin) 2 579,- Ke

Hodnota pozemku 2 579 K¢

Silné stranky
- piistup k pozemku.

Slabé stranky
- velikost pozemkd.

Obvykla cena
2 700 K¢

slovy: Dvatisicesedmsel K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfi 7ji%t&ni ceny obvyklé klademc diraz na srovnani ncmovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejfi) v daném misté a ¢ase se skutetnostmi zjisténymi pii misinim Sctfeni. Pii
stanoveni porovnévaci hodnoty jsme vychazcli z udaji uvedenych v katastru memovitosti. V
databazi jsme nagli srovnatclné porovndvaci nemovité véci, z nich# jsme vybrali ty, které nejvice
odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stafi a cclkového stavu; tylo
porovndvaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypodet obvyklé ceny. Urleni obvykle ceny
nemé za cil zjidténi obecné & jinak stanovené ceny nemovilé véci. Nami stanovend obvykla cena
slouzi jako podklad pro stanoveni nejniZ&iho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc
skuteéné hodnotu, za niZ miiZe byt v daném miste a &asc prodana, se ukdZe teprve v drazbe.

V souladu s vyic uvedenym byl proveden vypoéet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei
4.2,

.



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledka analyzy

Na zakladé vysledkii analyzy, které jsou objcktivnim vystupem aplikace »volené metody v
kombinaci sc shroméZdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla meni mozné jeSt€ rodpovEdeét
znaleckou otdzku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dal. V této interpretaci pak jiz znalec promitd své vlasini zkuScnosti a vnasi do
smaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsano v Advokéatnim bulletinu

11/2020.

Na zékladé provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vySe v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. occfiované nemovité
viéci, a také s ohledem na pipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v nize uvedené

objeklivni zaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu

Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) az c.

[;Fvyhcr;: zdroj dal byla provedena
[b) seberc ncbo vytvoii data byla provedena
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) a7 ¢) byla provedena
|2) zformuluje zaver byla provedena
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| _ 6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd
Oiazka
Znaleckym tikolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o

velikosti 4/24 (&tyFi dvaceti étvrtiny) na pozemcich parc. €. St. 327 (zastavénd plocha a nadvoii) a
parc. & 3175 (zahrada) v kat. uzemi Jifikov, obee Jifikov, okres DECin, zapsano na 1.V 349.

Odpovéd
Na zéklad® vyic zjistéinych skuteénosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyzc
stanovujeme cenu obvyklou v objeklivni zaokrouhlené vysi 2.700,-K¢&.

OBVYKLA CENA 2700 K&

slovy: Dvalisicescdmset K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti sniZujici jeho
presnost
Nebyly 7istény.

SEZNAM PRILOH |
podet stran A4 v pfiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 349 21
Snimck katastralni mapy 1
Ortololomapa 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 1
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Dopliiujici informace
Odména byla sjednana v souladu s vyhlaZkou &. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na #pracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Lukas [Hofbauer
Jakub Chrastecky

Oznadeni osoby, kierd je povinna na 7idost organu veiejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
snalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelaF (§ 28 zdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podavd Znalecka spolcénost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, 1 29042054, zapsana MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdik. &.
36/1967 Sh. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jich piedpist, do prvcho oddilu
seznamu Gstavit kvalifikovanych pro znaleckou éinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

7nalecky posudek byl zapsin pod &islem 003876/2023 evidence posudkil.

V Praze 01.03.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalccka spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha | - Nové Mésto
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