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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym (kolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/7 (jedna sedmina) jednotky &. 623/10 (byt) v budové Nové Sady &.p. 623 (bytovy dim,
LV 3318) na pozemku parc. & St. 914 (LV 3318) v&etn® podilu na spoleénych &astech domu a
pozemku parc. & St. 914 (vastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 429/13755 v kal. (zemi Nové
Sady u Olomouce, obec Olomouc, &st obee Nové Sady, okres Olomoue, zapsano na LV 4022.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Utel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku
Mebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 4.1.2023.



2. VYEET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znaleckd kancclal pii zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, které budou
v daném naleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany pfedmét (véc),
vefeiné zdroje, informaéni databaze, informace ziskané pii mistnim Setieni €1 jakakoli jina vstupni
data, jez maji byt vkouména a vyhodnocena. 7Znaleck4 kancelai pfi vybéru zdrojii dat postupuje
nisledovné:

1) Primérnim vdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho pfidru7ené aplikace.

. Katastr nemovitosti je soubor tidajit o nemovitosiech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucdsti je evidence vilastnickych a jinych
vécnych prav a dalfich, zdkonem sianovenych, prav k témio nemovitostem. Katasir nemovitosti
obsahuje Fadu dilezitych tidajit o pozemcich a vybranych stavbich a o jejich viastnicich, a to dle
zdtkona & 256/2013 Sh. o katastru nemovitos(i (katastralni zakon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (R UTAN) je jednim ze zdkladnich registril vefejné
spravy. Je vefejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
vefejnou sprcvy. Obsahuje také tidaje o vizemnich prveich, tizemné evidencnich jednotkdach a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.cz]*

Ziskand #drojova data jsou propojena s aplikacemi tietich stran a tim jsme ziskali daldi udaje jako
jsou napi. mapové podklady tzemi, orlofotomapy, izemni pliny aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat jo mistni 3etfeni, pfi kiterém jsou sbirdna data o occilované nemovilé
véei pfimo na misté na zdklad® vngjiiho ohleddni, vietné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskytnuta alespoii Sastcéna soudinnost jsou ziskdna déle data o vnitinim
uspofadanim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochézi také k zaméfeni nemovité véel
v piipadé stavby je-li umoZnén piistup do viech prostor objcktu.

Daléfm definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, RE\MAX, &i jinych realitnich
kanceldi, z kterych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorka. Tyto data je
nutné potom jednoznaéné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kter¢ho je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladd, # ktergch bylo pii vyhotoveni znaleck¢ho posudku Eerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, kieré¢ maji dle naSeho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalecké kancelife a
objednévka znaleckého posudku e dne 18.11.2022 pod &;. 120 EX 23398/19-152.

- informace ziskané pii mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjisténi
skutcénosti dotéené nemovite véci dne 4.1.2023.

.



- list vlastnictvi ¢. 4022 z¢ dne 15.11.2022, vyhotoveno dalkovym piistupem,
- list vlastnictvi €. 3318 »e dne 15.11.2022, vyhotoveno dalkovym pfistupem,

- katastrdlni mapa, véetné ortofolomapy zc dne 24.11.2022, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUTAN,

- aplikace tictich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) déle se
jedna o portdly statni spravy jako je napf. databaze NPU.cz 4j.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cx 2e dnc 24.11.2022,

- vyrozuméni o ohledani e dne 18.11.2022.

- kopie prohldSeni vlastnika ze dne 8.8.2005.

- kopic usneseni o poxistalosti ze dne 21.5.2022,

- informace o realizovanych cenéch # dostupnych databézi (katastru nemovitosti):

- rcalizovany prodej vedeny pod éislem vkladového Fizeni V-16978/2022-805, Podani k okamziku
15.11.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-14286/2022-805, Podéni k okamziku
23.9.2022,

- vealizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-11461/2022-805, Podéni k okam?iku
2.8.2022.

Podrobny popis dal, kierd byla pro ocenéni vybréana (srovnévaci vzorky) a pouzila dle
nadelinovanych kritérii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zdrojem dat jsou data ziskand primarné z katastru nemovitosti a sckundamé z databazi aplikaci
t¥etich stran na nich navazujici.

Data lze povazovat za vérohodné, protoZe katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobné lze
uvaZovat u aplikaci u tictich stran, protoZe nemaji zdjem a vliv v dan¢ véci.

Data ziskana pii misinim Zctfcnim povaZujeme za vérohodnd a pravdiva, protoZe byla porovnana
ynalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci (fetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Na zdkladé definovanych zdrojit dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle niZe naznaCencho
postupu.

V nalezu je popsand ocefiovana nemovitd vée, véetng jejiho okoli. Data byla vytvoiena na zakladé
provedeného sbhéru informaci z katastru nemovitosti, » mistniho Sctieni (fotodokumentace, popis
nemovilé véei, udaje od vlastnika, dluZnika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Sctfcni
piitomna) a v aplikaci tictich stran (mapové podklady, izemnim plan aj.).

7 vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskény katastrdlni mapy pfedmétnych
ocetiovanych nemovitych véci, véetng soufadnic GNSS a také propojeni s registrem uzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na inZenyrské site,
zpiisob vytapéni, vastavénou plochu, konstrukei aj.).

Die vyic popsaného datového souboru ocefiované nemovilé véci jsou volena subjektivng kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych veei. Zakladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychézejici v charakteru uzivani nemovité véci, které jsou rozdéleny v nékolika zdkladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, kleré sc dale déli dle jejich »pisobu uZivani. Podle
kritérii jo proveden vyb&r znadcfinované mnoZiny vzorkl. Kritéria jsou volena dlc specifika
ocefiované véci subjektivng, viz nize bod 4.2, Jednd se napf. o lokalitu, vyméru porzemku, velikost,
stav, ald.

Jako primami zdroj dat pro srovnévaci vzorky slouzi opét kalastr nemovitosti (kupni
cena=rcalizovany prodej) a aplikace spoletnosti Valuo.cz, ktera propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzerily. Z rcalitni inzerce jsou ziskany fotografie, rorméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskan tidaj o realizované (kupni) cené. Je-li poticha
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V piipadé, Zc ncjsou podle zholovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databdze spolcénosti RE\MAX &i jiné realitni databéve,
kiera taktéz jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databdzi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovndvaciho vzorku
pouze na vdkladg dat z katastru nemovitosti. V tomto piipadé jsou k dispozici pouze tdaje o kupni
cené a RUIAN, viz vydc. £ aplikaci tietich stran lze pak dohledat fotografie nemovité véci z vefejné
komunikace, ale zpravidla stariiho data.

Ziskdna data jsou niZze uvedena v piehledné tabulce v oddilu &. 4.2, kde je zobrazena fotografic

objektu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetn€ Cisla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrana data dle vadanych kritérii jsou zpracovavany v piehlednych tabulkéch, pievazné véelng
fotografii a popisi. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi udaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Kalasirilni ddaje kraj Olomoucky, okres Olomoue, obec Olomouc, k.i. Nové Sady u
Olomouce
Adresa nemovité véci:  RoZiiavska 623/2, 779 00 Olomouc

Mistopis

Mésto Olomouc je statutirni mésto Olomouckého kraje, které se nachdzi cca 17 km
severovychodné od mésta Prost&jov, cca 21 km severozdpadng od mésta Picrov a cca 40 km jizné
od mésta Bruntal. Méstem protékéd feka Morava a fcka Bystiice. Jednd se o mésto s rozvinutou
inlrastrukturou a s rozéifenou nabidkou ob&anského vybaveni. Ze vzdélavacich zafizeni s ve mésté
nachdzi mateiské, zakladni, stfedni Skoly véetn& gymndazia a vysoké Skoly. Zdravolni pédi ve mésté
zajistuje méstskd nemocnice, poliklinika a lékdmy. Néikup vboZi je dostupny v obchodnich centrech
a supcrmarketech. Ve mésté se dile nachdzi posta, divadlo, kino, muzeum, galerie a knihovna.
Dopravni obsluznost mésta zajiituji prostfedky MHD, pfiméstské autobusy a vlaky.

Ocefiovand nemovitd viée sc nachazi v jihozdpadni zaslavéné &asti mésta Olomouc v Casti Nové
Sady v ulici Ro#navska &.p./E.o. 623/2 ve smiSené zistavbé.

Zastavka autobusu ,,U Kaplicky” se nachdzi cca 450 m od ocefiované nemovité véci. Zastavka
tramvaje ,RoZfiavskd” sc nachdzi cca 40 m od ocefiované nemovité véci. Zelesnitni stanice
..Olomouc-Nové Sady” se nachézi cca 1,2 km od ocenované nemovité véci.

Situace
Typ poremku: [ zast. plocha [ ostatni plocha O ornd piida
[1 trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: O RD byty O rekr.objekt O gardZe [ jiné
Okoli: & bylova zOmna O primyslova zOona L] nakupni zoma
[ ostatni
Piipojky: /Ovoda [E/ O kanalizace B /0O plyn
vef. / vl B /O clektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&3ky): [ MIID [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut aulem): dalnice/silnice I. f. [ silnice I1.,IILtT.
Ioloha v obei: irdi centrum - smiSend zastavba
Piistup k pozemku B zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

PFistup pfes pozemky

parc. &. 5/8 Statutarni mésto Olomoue, Horni namésti 583, 77900 Olomouc

Celkovy popis nemovité véci

Jedni se o fadovy, krajni, bytovy dim panclové konstrukce s jednim Cislem popisnym. Dim je
pravdépodobné zaloZen na zikladovych rodtech. Budova ma 8 nadzemmich podlaZi, kde se
nachézeji jednotky a 1 podzemni podlaZi, v kierém jsou sklepy a spoletné prostory. V budové je
vytah. V budové je dle databaze RUIAN celkem 23 jednotek. Jednotlivé jednotky jsou piistupné z
centralniho schodi$te. Stfecha budovy je plocha. Na stiefe je bleskosvod. Okna budovy jsou
plastova. Vchodové dvefe jsou hlinikové prosklené. I'asada domu je valeplend. Stavebné-technicky
stav objekin je dobry. Piistup k nemovilé véci je po mistni zpevnéné komunikaci s chodnikem.
Parkovini je moZné pled domem.



Ocefiovana jednotka & 623/10 sc nachazi v budové &.p. 623 ve 4. NP (padorysné uprostied od
schodi¥ového prostoru) a jeji dispozice je 211, Jednotka sestava z kuchyng, pokojc, pokoje,
piedsing, sklepa a koupelny + WC.

Dispoziéni feseni jednotky:

kuchyii 7,20 m”
pukoj 16,10 m?
pokoj 11,80 m?
piedsin 4,60 m?
koupclna + WC 3,20 m*
celkem 42,90 m?

Uzitnd plocha jednotky je 42,90 m?. UZitna plocha bytu byla urfena z tdaji kopie prohlascni
vlastnika.

7. inZenyrskych siti je nemovita véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a clektfinu.
Piipojky nebylo mozné ovérit.

Na pozemku parc. & St. 914 stoji bytovy diam s &.p. 623. Pozemek je obdélnikového tvaru. V
katastru nemovitosti je veden jako zastavénd plocha a nddvofi o celkove vyméfe 240 m’. Pozemek
je v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikii jednotck. Pozemek je pfistupny pres
pozemek parc. & 5/8 ve vlastnickém pravu statutarniho mesta Olomouc.

Pfislugenstvim nemovité viei je sklep (2,00 m?). Tyto skuteénosti jsou zohlednény ve vysledné ceng
obvyklé.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécnd bfemcena nebyla zjisténa.
Ohledani bylo provedeno dnec 4.1.2023 bez Gi€asti povinného. Povinnému bylo zaslano pisemné

ornameni o ohledani nemovité véci. Ve stanoveném &ase a na misto samé se povinny necdostavil,
neumonil vnitfni ohledani a nepfedloZil stavebngé technickou ani jinou dokumentaci.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoFfiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je vajidtén pFimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovina v zaplavovém tzemi

Véend biremena a obdobni zatizeni:
ANO Exekuce
Komentai: Véenad bfemena nebyla zjiSténa.




3.4. Stanoveni kritérii vybéru

Na zéklad& popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zakladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizovane
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2.



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pou#ily vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primamé porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivne hodnoceny
jednotlivé odlignosti od occiiované nemovité véci. Pii analyze dat sc zohlediji jednotlive
odliZnosti pFirazkou nebo sriZkou s ohledem laké na slabé a silné stranky ocefiované nemovilé veci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nésledovng:

- typ nemovité véci: byt
- velikost byt od 42 do 44 m?
- lokalita: okruh cca 600 m

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka €. 623/10 Nové Sady

~ Ocefiovani nemoviti véc
UZitna plocha: 42,90 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Kocficient K1 zohlediiuje pipadnou redukei pramenc ceny. V piipadé pouziti sjednanych cen, které
byly sjednany v deliim Easovém uscku, bude v tomto kocficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
ase. Na zdkladé asové fady bude pfisluinym indexem sjednana cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kierém jc occnéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véei vrzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koecficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei tzemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei funkéniho celku (podlaZzi, orientace,
piistup) vzhledem k ncmovitym vécem srovnavacim.

Kocficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisludenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnivacim. Vybavenim se pfevainé rozumi vyskyt balkonu, lod7ie, sklepa,

sklepni kdje, komory aj.

Koeficienl K6 zohlediinje celkovy stav occiiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koelicient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k porzemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Kocficient K& vohledituje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

-



Srovnatelné nemovité véei:

Nizev: Byt ¢&. 633/13 Nové Sady
Lokalita: Zikova 633/5
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, ktery se nachdzi ve m&sté Olomouc v &asti Nové Sady v

ulici Zikova. Dfim ma 8 nadzemnich a 1 podzemni podlaZi. Budova je v primémém
stavi. Jednotka se nachdwi v panclovém domé. Z inZenyrskych siti jc nemovita véd
napojena na dostupné piipojky. Parkovéani jc mozZné pied domem. Pfistup k
nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

U#zitn4 plocha: 42,90 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objekiu 1,00

K3 Poloha v ramei Gzemniho celku 1,00

K4 Poloha v rameci funkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 1,00

K6 Celkovy slav 1,05 Zdroj: realizovany prodej z

K7 Vliv pozemku 1,00 15.11.2022

K8 Uvaha zpracovalele ocen&ni 1,00 (VIO IRRE A1)
Cena |Kg| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koel. Upravena j. cena

[m?] K&/m? Kc [K&/m?]

2 500 000 42,90 58 275 1,05 61 189

Niazev: Byt €. 574/7 Nové Sady

Lokalita: Skupova 574/15

Popis: Byl v osobnim vlastnictvi, ktery se nachazi ve mésté Olomouc v Cisti Nové Sady v

ulici Skupova. Diim m4 & nadzemnich a | podzemni podlazi. Budova je po
rckonstrukei. Jednotka sc nachdzi v panelovém domé. Z inZenyrskych siti jo
nemovitd véc napojena na dostupné pfipojky. Parkovéni je moZné ped domem.
Piistup k nemovité véci je z misini zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 43,40 m’

Pouzité koeficienty: Ly

K1 Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v rdmei tzemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 1,00

K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: rcalizovany prodej »

K7 Vliv pozemku 1,00 23.9.2022

K8 Uvaha zpracovatcle ocenéni 1,00 (V-14286/2022-605)
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Cellkovy kocf. Upravens j. cena

[m?| Ké&/m? Kc [K&/m?|

3 000 000 43,40 69 124 1,00 69 124

L |



Nazev: Byt &. 672/8 Nové Sady N
Lokalita: Ro#iavskd 672/16
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, ktery se nachézi ve mést¢ Olomouc v &asti Nové Sady v
ulici RoZfavskd. Dim ma 8 nadzemnich podlazi. Budova je po rckonstrukei,
Jednotka se nachdzi v panclovém domé. 7. inZenyrskych siti je nemovitd véc
napojena na dostupné piipojky. Parkovéni je moZné pfed domem. Pfistup K
nemovilé véci jc z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
U#itni plocha: 43,10 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramenc ccny 1,00

K2 Velikosti objekiu 1,00

K3 Poloha v ramei tivemmiho celku 1,00

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 1,00 '

K6 Celkovy slav 1,00 Zdroj: rcalizovany prodej z

K7 Vliv pozemku 1,00 2.8.2022

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 (V-11461/2022-503)
Cena |K¢| Uzitna plocha Jedn, cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] Ké/m? Kc [Ké&/m?)

3 290 000 43,10 76 334 1,00 76 334
Minimélni jednotkové porovnavaci cena 61 189 K¢&/m?
Priméma jednotkova porovndvaci cena 68 882 K&/m”
Maximalni jednotkovi porovnavaci cena 76 334 K&/m®

Vypodet porovndvaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Priimérnd jednotkova cena 68 882 K&/m?

Celkova uZilna plocha ocefiované nemovité véci 42,90 m?

Porovnavaci hodnota pied korelei ceny 2955038
Velikost spoluvlastnického podilu

*1,00/7,00 = 422 148,29

Niz&i obchodovatelnost spoluvlasinickych * 0,65 = 274 396,39
podilt

Vysledni porovnivaci hodnota 274 396 K&
Postup vypoctu

Ziskand data se vyhodnocuji primarné metodou porovnavaci, vyjimecné dle specifikace nebo
charakleru nemovité véci lze pouZit i jiné metody napf. vynosovou v takovém pfipadné je volba
metody v posudku fadng odiivodnéna, pro¢ dodlo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,.ccnou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zdkona €.
151/1997 Sb., o ocefovini majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich piedpisi:

1) Pokud lenio zikon nestanovi jiny zpiisob ocefiovéani, ocefiuji sc majetek a sluzba obvyklou
cenou.
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(2) Obyyklou ccnou se pro Gely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pitom sc zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaétni obliby. Mimofadnymi okolnostmi (rhu sc
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich i jinych kalamit.
Osobnimi poméry sc rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mez:
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou s¢ rozumi zvIaSini hodnota piikladana majctku nebo
sluzbg vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V od@ivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu witit, occiiuje se majelek a sluzba trzni
hodnotou, pokud #vIA%tni pravni piedpis nestanovi jinak. Pitom se zvaZuji véechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Ditvody pro neurteni obvykl¢ ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou sc pro Giéely lohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kierou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocendni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trZniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ve stran jednala informovang, uvazlivé a nikoh v tisni. Principem tr¥#niho
odstupu se pro uéely tohoto vdkona rozumi, 7e GCasinici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny #vIa3ini vzdjemny vzlah a jednaji vzajemné nezdvisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni muscji byt z ocenéni zicimé,
jejich pouZiti, véetng pouzitych udajii, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
téelu ocendni a dostupnosti objektivnich dat vywZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urleni
obvyklé ceny a tr#ni hodnoty stanovi vyhladka.

(6) MimoFadnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vyic sc promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlaSini obliby.

(7) Cena uréend podle tohoto zikona jinak ncZ obvykld cena, mimofadna cena nebo trZni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti ncho hmotné zachytitelnych vysledk émnosti.
(9) Jinym zphisobem ocefiovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho zaklade je

a) nikladovy zpiisob, ktery vychézi z nékladd, kieré by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v mist® ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) v§nosovy zpisob, klery vychazi z vynosu z picdmétu ocenéni skutcéné dosahovaného ncbo z
vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminck obvykle iskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),

¢) porovnévaci zpisob, ktery vychézi z porovnani pfedmélu ocenéni se stejnym nebo obdobmym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim v ceny jiné

fumké&né souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychéri » astky, na kterou predmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,
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¢) oceflovéini podle téctni hodnoty, kieré vychazi ze zpisobii ocefiovani stanovenych na zaklade
piedpish o Ocetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny piedmélu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) occitovani sjednanou ccnou, kierou je ccna predmétu ocenéni sjednand pri jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ve sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnivaci mctodou na zékladé pfimého porovndni, a to na zékladé
picpoétu pies cenu ncbo uZitnou plochu zpravidla min. ff (jsou-li k dispovici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zakladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametri porovndvanych nemovitych véci, kleré se o jednotlivého typu nemovité véci mohou liit.
Tyto parametry nazyvame koelicienty podobnosti. V kazdém z koeficientl se hodnoti kladné i
zaporné stranky, které jsou poté vyjadieny Eisclné.

V piipadg, Ze ocefiovand nemovitd véc je zasaena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodeii, atd.), lze vy$e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srizkou v piislusené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V piipadé, ze pfedméiem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koelicicnt nizsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tikolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup ocefiovini spoluvlastnickych podilii je uveden nize.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkii podobnych nemovitych veci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrealizovanych prodejd), obecn¢ tedy zaktualni trZni ceny
porovnatelnych nemovitych vici, aviak nemovitych véei nabizenych & jiZ prodanych jako celek.
Adkoliv stav, kdy sc nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzicné vyjimky, vefejné
ncobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptdvka po takovychto Eastech nemovitych
viei. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nizké obchodovalelnosti spoluvlasinickych podili na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejson k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilit na nemovitych
vicech, nybr? pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohledn®na pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak déje
prostiednictvim vziti koeficientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilu.

Vedle vige zminéného problematického aspcktu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spotivajicim v nékdy aZ abscntujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovn&% nutné zminit, 7e situace, kdy piedmétem obchodni transakce neni ccla
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadné¢ho zdjemee o koupi
nemovité véei vnaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, 7e se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vylugnym vlastnikem nemovité véei, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zecla libovolng dle vlastniho tisudku ani s ni takto
nukladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy n&jakym zpisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odraZeji v z&jmum potenciondlnich kupujicich pii nabidee spoluvlastnickych podila k
prodeji, ktery je obecné niZi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita vée, v disledku
&eho? je rovnéz i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZi, nez by napovidala
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velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlasinick¢ho podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni ccna niz$i ne? polovina celé nemovité vécei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZsi neZ ifetina cclé nemovilé véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodcje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skutcénost je lakova,
Fc v tomto pripade jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jeSté intenvivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlasiniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je3té akcentovéno.

‘lato sni¥end obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotncho spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samovfejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvykle
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 2 zakona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majctku: ,, Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pri prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenénl. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni
obliby. Mimoiddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav lisné proddvajictho nebo
kupujiciho, dusledky pFirodnich ¢ jinyeh kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vzlahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi prodéivajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se
rozumi zvlditni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obwkld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovindnim. .,

S ohledem k vyde nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild je tedy
nutné 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 poure jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nuiné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pred korckei ceny vynasobit spoluvlastnickym

podilem, nybr¥ je¥té cenu dale poniZit, a to kocficientem niZ8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jedna se o zakladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V pfipadg, Ze
v ojedinélych pripadech nelze postupovat dle vy$e uvedencho, lze zvolit postup jiny, nicmené ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobng vysvétlen a popsan, jak jc jiz uvedeno vysc.

Pramémi jednotkova cena ocefiované nemovité vécei (J1Co) je vypociena aritmetickym pramérem z
jednotlivich upravenych jednotkovgch cen srovndvacich nemovitych véei (LITCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (ITTCs) jsou vypoéteny jako nasobck jednotkové ceny a celkového
koeficientu Ke. Koelicient K¢ je vypotien jako nasobek jednotlivych koeficientd K1 az Ku. 'V
koeflicientech jsou zahrmuly odlidnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnéni.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypottena pfimym porovninim jako aritmeticky
priimér jednotkovych upravenych cen srovnévacich nemovitych véei.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka €. 623/10 Nové Sady 274 396,- K&

Porovnavaci hodnota 274 396 K¢ _]

Silné stranky

- lokalita

- dostupnost MHD a OV

- zateplena [asada bytového domu
- sklep

Obvykla cena
273 000 K¢

slovy: Dvéstésedmdesattiitisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodeji) v daném misté a ase sc skutefnostmi 7jisténymi pii mistnim Seticni. PIi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli 7 tdajit uvedenych v katastra nemovitosti a aplikaci
tietich stran (Valuo.cz). V databdi jsme nasli srovnateln¢ porovndvaci nemovité véci, z nich? jsme
vybrali ty, kieré nejvice odpovidaly ocefiované nemovité véei zcjména co do lokality, velikosti, stait
a cclkového stavu; tylo porovnavaci nemovité véci byly nasledn pouzity pro vypotet obvykleé
ceny. Urdeni obvyklé ceny nema za cil zji§téni obeené &i jinak stanovené ceny nemovité véei. Nami
stanovena obvykld cena slouZi jako podklad pro stanoveni nejnizsiho podani pro drazbu. To, jakou
mé nemovité vée skuteéné hodnolu, za niz mize byl v daném misté a Ease prodéna, sc ukaZe teprve
v drazbé.

V souladu s vi$e uvedenym byl proveden vipotet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei
4.2.
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5. ODUVODNEN{

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zdkladé vysledkii analyzy, kieré jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shrom&Zdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla ncni mozné jedt¢ zodpoveédét
snaleckon otazku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V télo interpretaci pak ji znalce promitd své vlasini zkuSenosti a vnasi do
znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsdno v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zaklad& provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vySe v odslavei porovnavaci
meloda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych strének, viz odst. 4.3. ocefiované nemovité
vici, a laké s ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedené
objektivni »aokrouhlené vysi.

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

) vybere zdroj dat byla provedena
b) sebere nebo vytvoii data byla provedena
c) zpracuje dala byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
k) inlerpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) aZ e) byla provedena
|2) zformuluje zavér byla provedena
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6. ZAVER i

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Otazka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/7 (jedna sedmina) jednotky &. 623/10 (byl) v budové Nové Sady &.p. 623 (bytovy dim,
.V 3318) na pozemku parc. & St. 914 (LV 3318) veetné podilu na spoletnych tastech domu a
pozemku pare. & St. 914 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 429/13755 v kat. dzemi Nove
Sady u Olomouce, obee Olomouc, &st obee Nové Sady, okres Olomoue, zapsano na LV 4022,

Odpovéd’

Na ziklad® vyic zjisténych skutetnosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objekiivni zaokrouhlené vysi 273.000,-K¢&.

NiZc uvadime rozpis jednotlivych poZzadovanych &sti dle usneseni soudniho exekutora:

I. Nemovitd vée, které se vykon tyk::

- idcalniho spoluvlasinického podilu o velikosti 1/7 (jedna sedmina) jednotky €. 623/10 (byt) v
budové Nové Sady &.p. 623 (bytovy diam, L'V 3318) na pozemku parc. €. St. 914 (LV 3318) véetné
podilu na spolcénych &stech domu a pozemku parc. € St. 914 (zastavéna plocha a nadvoli) o
velikosti 429/13755 v kat. tzemi Nové Sady u Olomouce, obec Olomoue, ¢ast obee Nové Sady,
okres Olomouc, vapséano na LV 4022,

I1. Piislufenstvi nemovité véci, kiteré se vykon tyk::

- sklep.

I11. Vysledna cena nemovité véei (L) a jejiho prislusenstvi (1L), kiter¢ se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 273.000,- K&.

V. Znama véend bi'emena, vyménky a ndjemni, pachtovni & predkupni priava, kterd
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

OBVYKILA CENA 273 000 K&
slovy: Dvéstésedmdesattfitisic K¢
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlagky ¢. 503/2020 Sb. Znalce zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. )
aZ ¢) 67 vedkeré skutcénosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metoddm mohou snizovat
presnost zévéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nami zjisténé podklady jsou dostatené pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyie, vychdzime z realizovanych cen a z udaji ziskanych pfi mistnim Setfeni. V pfipadé, Ze nam
nebylo umoZnéno vnitini ohledéni nemovit¢ veci, tak nd$ »dveér miize, ale i nemusi byt nepatrné
zkreslen. Vyde uvedené skute¢nosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu occfiované nemovilé véci osobami podilejicimi se na zpracovani

znaleckého posudku. Dle nafeho odborného nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké Casti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

pocel stran Ad v piiloze:
Vypis z katastru nemovilosti pro LV €. 4022 4
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 3318
Snimek katastralni mapy
Mapa oblasti
Folodokumentace nemovilé véci
Schémalické znazornéni
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Dopliujici informace
Odmeéna byla sjednana v souladu s vyhlaskou & 504/2020 Sb.

QOsoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A, L.L.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Pctra Vaitkova
Jakub Chréastecky

Oznaéeni osoby, klerd je povinna na Zidost orginu vefejné moci osobné stvrdil nebo doplnit
s/nalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelaé (§ 28 zdkona € 254/2019 Sh. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl piibrén.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podéava Znalecka spoleénost s.r.o0., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palack¢ho 715/15,
pSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &j. 165/2010-OD-£N podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich pedpist, do prvého oddilu
seznamu uUstavil kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a lo pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 0023 16/2023 cvidence posudkil,

V Praze 19.1.2023

OTISK ZNALLECKL PECETI

“/nalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Priloha &: 1

Grafické rozdéleni jednotek obytného domu Nové Sady u Olomouce 623, Ro¥iavskd 2

Legenda : XXXXXXX
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