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Zﬂalecﬁi ukol _ |

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 11/180 na pozemku parc. €. 2511 (zastavéna plocha
a nadvofi), jehoz souddsti je stavba &.p. 997 Kadan, #plsob vyuZiti: rod. diim, véetné piisluSenstvi,
vie v kat. tizemi Kadaii, obec Kadan, ¢ast obee Kadan, okres Chomutov, zapsano na LV 1419;

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/15 na pozemku parc. €. 2510/8 (ostatni plocha) a
pozemku parc. ¢ 2510/21 (ostaini plocha) véetnd pfisludenstvi, vie v kat. Gzemi Kadai, obec
Kadaii, okres Chomutov, zapsano na L.V 1781.

Ocenéni je provedeno ,,ccnou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 aZ 9 zikona €.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmé&né nékterych zakond (zdkon o ocehovini majetku), ve
znéni pozdéjiich predpisi.

[Vyklad pnjmﬁ a popis metod ocenéni:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny #pisob ocefiovani, occiinji se majetek a sluzba obvyklou
cenow.

(2) Obvyklou cenou se pro técly tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodcjich
stejného, popiipadd obdobného majetku ncbo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v turemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, kleré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vliivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérh prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zv1a3tni oblibou se rozumi zvladtni hodnota piikladand majetku nebo
sluZbZ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiujc hodnotu majctku nebo sluzby
a uré se »e sjednanyeh cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou eccnu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trini
hodnotou, pokud zvlagtni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom sc zvazuji viechny okolnosti, kieré
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro Gfely tohoto zdkona rozumi odhadovana &dstka, za klerou by mély byt
majectek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutetnéném v souladu s principem trZniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvéZlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro Ggely tohoto zékona rozumi, Ze G€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvladtni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Ureni obvyklé ceny a tr7ni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé,
jejich pouziti, véetné pouZitych Gdajii, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu prfedmétu ocenéni,
aclu ocenéni a dostupnosti objektivnich dal vyuZitelnych pro occnéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

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

(7) Cena urfen4 podlc tohoto zikona jinak neZ obvykld cena, mimofadna cena nebo trini hodnola,
je cena 7jisEna.

(8) Sluzbou je poskytovini ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkii Cinnosti.
(9) Jinym zplisobem occfiovani stanovenym timto zékonem nebo na jcho zaklad¢ je

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

b) vinosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutcéné dosahovaného nebo »
vynosu, kiery lze » pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle »iskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Urokoveé miry),

¢) porovnavaci zplisob, ktery vychézi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim (€7 ocenéni v&ci odvozenim z ceny jing
funkéné souvisejic véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoly, kileré vychazi z €astky, na kterou pfedmél ocenéni zni
nebo klerd je jinak zicjma,

¢) ocefiovani podle Gfetni hodnoty, které vychazi ze zplsobii ocefiovani stanovenych na zakladé
picdpisii o Gcetnictvi,

[) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi « ceny picdmétu ocenéni zaznamenane ve
stanoveném obdobi na trhu,

o) occiiovani sjednanou cenou, klerou je ccna pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodcji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

10) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V pfipade occiiovani spoluvlastnického podilu na nemovit¢ véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé vohlednéna jcho niz3i obchodovatelnost v porovndni s prodejem nemovitych véei jakoZlo
celku. De facto je viak v prvni fadé nutné konstatovat, e v podstal® neexistuje v tuzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi zi&Zuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkit podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrcalizovanych prodeji), obecné ledy zakinalni trini ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych ¢i ji7 prodanych jako cclek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vEcech, aZ na vzicné vyjimky, vefené
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptivka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vEcech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byl jako takova
rovn&% zohlednéna pi ocenéni spoluvlasinického podilu na ncmovité véci, kdy se lak dge
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prostiednictvim uziti koeficientu niz8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlasinickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlasinickymi podily na
nemovitych véeech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy piedmétem obchodni transakee neni celd
nemovili véc, nybr# poure spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znany »droj polencionilnich potiZi, a to z toho divodu, Zc se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho Gsudku ami sni lakio
naklidal, nybr# bude do budouena nucen vzdy néjakym zpiisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlasiniky.

‘I'yto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlasinického podilu na nemovité véei, sc
nasledné odraZeji v zajmu potencionalnich kupujicich pii nabidee spoluvlastnmickych podilic k
prodeji, kiery je obecné niZdi v porovnani sc situaci, kdy je nabizena cela nemovita véc, v dusledku
¢ehoZ je rovné¥ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niz8i, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tledy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZsi nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZdi ncZ tictina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou veicjné drazby, naopak skuteCnost je takovid,
7e v tomto piipadé jsou vy$e sminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce je$té intenzivnéji, nebol’ se s oslatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jedté akcenlovéno,

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pfi occfiovani samotncho spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a lalo komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatng vyplyvd 1 » dikee ustanoveni §2 odst. | zakona
¢. 151/1997 Sb., o occilovani majetku: ,,Obvyklouw cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena,
kiera by byla dosazena pFi prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytoveant
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v fuzemsku ke dni ocenéni. Prifom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyfe se nepromitaji viivy
mimoiddnych okolnosti triu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldSini
obliby.*

S ohledem k vy3e nastingné obeené obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlasinického podilu na nemovité véei niZsi, ncz by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoly podilu » celku. Nelze tudiZ
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nuiné nejen zjiflénou obvyklou cenu eclku pied korckei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jeité cenu ddle poniZil, a lo koelicientem niZ3i obchodovatclnosti spoluvlastnickych
podiki.



| VYCET PODKLADU

Zilkladni pojmy a metody ocenéni -_— S

Obvyklou ccnou sc pro uéely tohoto zidkona rowumi cena, klerd by byla dosaZena pii prodejich
stejné¢ho, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskylovini stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho ncho kupujiciho ani vliv zvladini obliby. Mimofiddnymi okolnostmi trhu se
rozumd&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky piirodnich & 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
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla ccna vyjadiujc hodnotu majetku ncbo shuzby
a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na ziklade realizovanych prodeji obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informaéni databaze realitni kancelafe, vlastni databaze, analyzaéni portal cen a katastr
nemovitosti. Z vyse uvedenych zdroji byly vybrany vhodné srovnavaci nemovité véci, ktery byly
nasledné porovnany s ocefiovanou nemovitou viéei.

Jako hlavni metoda byla vybrana metoda porovnavaci. Porovnavaci metoda se stanovi primym
porovnanim min. tii obdobnych nemovitych wvéci. Porovnani bylo provedeno na zakladé
vyhodnoceni shodnych parametri porovnavanych ncmovitych wéei, viz jednotlivé kocficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych véei byly fefeny v jednotlivych koelicientech.
Znalecka kanceld vyjadiuje obvyklou cenu na zikladé stanoveného celkového koeficientu.

IPichled podkladii |
Mize uvadime vypis podkladd, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku éerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nadcho odborn¢ho nazoru vliv na vypracovani
znalcckého posudlu a zodpovézeni uloZeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znaleckého ustavu a
objednavka znaleckeého posudku ze dne 14.12.2020 pod €.j. 120 EX 13059/18-95.

- vypis z katastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pi1 prohlidce, zjisténi skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 12.01.2021.

- vypis z geografického informagniho systému
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informacc z katastra nemovitosti.

- informace 7 vefejné dostupnych zdroji.

- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi.
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- izcmni plan Kadan.

|Lit eratura

Bradaé, A.: Teorie ocefiovani ncmovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Bmo, s.r.o., Brno
2008

Bradaé, A., Fiala, J., Hlavinkova V.: Nemovilosti - ocefiovani a pravni vztahy - 4. pfepracované a
dopln&né vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana

Tulacka, Praha 2007

Bradag, A., Krejeit, P., Scholzova, V.; Ufedni occhiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013

Bradaé, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro oceflovini nemovitosti s komentafem — dil 1V,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno 2002

Dusek, D.: Zdklady occiiovani nemovitosti, Vysoka 3kola ckonomicka v Praze, Institut occiiovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Ocefiovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institul Vysoka Skola, Praha 2007
Zazvonil, 7.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatclstvi LKOPRESS, Praha 2006
Zazvonil, Z.: Odhad hodnotly nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokogka, I.: Ocefiovani nemovitosti podle cenovych predpist, Vysoka $kola ekonomicka v Praze.
Praha 2012



NALEZ |

[Mistopis : Il
Mésto Kadafi sc nachazi v Usteckém kraji, cca 20 km scverozapadné od mésta Zalec, cea 12 km
jihozdpadng od mésta Chomutov a cca 33 km severovychodné od krajsk¢ho mésta Karlovy Vary.
Meéstem protéka feka Ohfe. Jedna se o mésto s rozvinutou inlrastrukturou a s rozsifenou nabidkou
obéanského vybaveni. Ze vzdelavacich zafizeni se ve mést& nachiazi malefské, zakladni a stiedni
gkoly véctng gymnézia. Zdravolni pédi ve mésté zajistuje méstskd nemocnice, poliklinika a lékarny.
Nékup vboZi jc dostupny v obchodnich centrech a supermarkctech. Ve mésté se dale nachédzi poSta,
divadlo, kino, muzeum, galeric a knihovna, Dopravni obslufnost mésta zajistuji prostiedky MHD,
piiméstské autobusy a vlaky.

Occiiovana nemovitd véc se nachdzi v jihovychodni zastavéné ¢asti mésta Kadaii v ulici Obranci
miru &.p. 997 ve smiScené zastavbé.

Zastavka autobusu ,Kadafi, Polni” sc nachazi u ocefiované nemovité véci. Zcleznicni stanice
,.Kadan pfedmésti” se nachdxi cca 400 m od occiiované nemovité véci.

Typ pozemku: zast. plocha 4 ostatni plocha O ornd piida
[ trvalé travni porosty O vahrada O jiny
VyuZiti pozemkd: [ERD X byty O rekr.objekt O gardZe O jing
{Okoli: B bylova zona O primyslova zoma [ nakupni zona
[ ostatni
Pipojky: B /Ovoda /0O kanalizace B /0 plyn
vef. / vl. & / O clektro O telefon
IDopravni dostupnost (do 10 minut pésky): B MIID X Feleznicc  Bd autobus
[Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice I. (7. [ silnice 1L III.t5.
Poloha v obei: $irsi centrum - smi%end zastavba
Piistup k pozemku: B zpevnénd komunikace [ nezpevnéna komunikace
Pristup pires pozemky: .
parc. ¢. 2499/1  Mésto Kadaii, Mirové nameésti 1, 43201 Kadan

[Celltgv"jr popis |
LYV 1419 - dim

Jednd se o samostatné stojici rodinmy dim se dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovnim
prostorem. V domé je umisténo celkem pét byld. Budova je pravdépodobné zaloZena na
zakladovych pasech. Konstrukec budovy je zdénd a jeji stavebné - technicky stav je odpovidajici
primérné Gdrzbé. Fasiada domu neni zateplend a nese zndmky opotfebeni. Diim je podsklepeny.
Stfecha budovy je valbova s krytinou » plechu. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Klempiiske
konstrukee jsou z pozinkovaného plechu. Stfecha domu jc opatfena kominy a stfeSnimi vikyfi.
Okna domu jsou dfcvéna. Okna jsou opalfena parapely. Vchodové dvefe domu jsou dievéne,
éastedné prosklené, Jednotlivé byty jsou piistupné po centrilnim schodisti. Postovni schrinky jsou
umistény uvnitf domu. Vstupni dvefe bytl jsou dievéng, plné v ocelovych zarubnich. K domu patfi
pozemek. Piistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci s chodnikem.

7. inZenyrskych siti jc nemovitd vEc napojena na pfipojku clektiiny, vodovodu, plynovodu a
kanalizace. Pfipojky ncbylo mozné ovefit.



Na pozemku parc. & 2511 stoji stavba rodinného domu &.p. 997. Pozemek je v katastru nemovitosti
veden jako zastavénd plocha a nadvoii o celkové vyméfe 167 m?. Pozemek je obdélnikového tvaru
a jc cely zastavén stavbou. Pozemck je piistupny pies pozemky parc. €. 2510/8 a parc. & 2510/21,
kieré jsou ve spoluvlastnictvi povinného a déle pies pozemek parc. € 2499/1, ktery je ve
vlasinickém pravu mésta Kadan.

Souéasti nemovité véci jsou IS, Tyto skutetnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

Piisludenstvi nemovité véci nebylo #ji%téno. Tyto skutetnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cené.

Najemni smlouvy nebyly zji%tény. Vécna biemena nebyla #jidténa.

LY 1781 - pozemlgy

Pozemek parc. & 2510/8 je v katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha o celkové vymeéie 733
m”. Pozemek pare. & 2510/21 je v katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha o celkové vyméie
12 m?. Pozemky spoletn& tvofi jeden funkéni celek obdélnikového tvaru, ktery obtéka pozemck
parc. & 2511, na kterém sloji slavba rodinného domu €&.p. 997. Pozemky jsou rovinaté, Casletné
fravnaté a udrZované. Pozemky jsou oploceny dievénym plolem s occlovymi sloupky a
podezdivkou » tvarovek. Na pozemcich se nachézi zpevnéné plochy, porosly a dievena pergola. Dle
UP jsou pozemky parc. & 2510/8 a parc. & 2510/21 zafazeny v plochach BII - bydleni v bytovych
domech. Pozemky jsou jako celck pFistupné pies pozemek parc. & 2499/1, ktery je ve vlasinickém
pravu mésta Kadail.

Z inZenyrskych siti jc pfivedena elektiina, vodovod, plynovod a kanalizace. Piipojky ncbylo moZné
ovErit.

Soutasti nemovité véci jsou IS, vpevnéné plochy a porosty. Tylo skutcénosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Piislusenstvim nemovité véci jc oploceni a pergola. Tyto skutcénosti jsou zohledngny v cclkove
obvyklé cené.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. VEcna biemena ncbyla zjisténa.

Ohledani bylo provedeno dne 12.01.2021. Nebylo umo’nEno vnitini ohledani. Nebyla pfedloZena
stavebné technickd ani jind dokumentace.



|Rizika

Rizika spojeni s pravnim stavem nemovité véci:

NE Memovita véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiuje podpis »4stavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuletné u#ivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojeni s umisténim nemovité véei:
NE MNemovita véc neni situovana v zaplavovem tzemi

Véena bremena a obdobna zatizeni:
ANO Exekuce
Komentai: Vécna bicmena ncbyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovitd vie neni pronajiméana
Komentai: Nigjemni smlouvy nehyly »#ji8iény nebo piedloZzeny.




I ' ZNALECKY POSUDEK
LV 1419

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Ditm &p. 997 Kadan

Occnovani nemovita vée
Plocha pozemKku: 167,00 m*

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovndni:

Koeficient K1 zohlediuje pfipadnon redukei pramene ceny. V piipadé pouZili sjednanych cen, kieré
byly sjedndny v del3im éasovém tseku, bude v tomto koelicientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
tasc. Na zaklad® asové fady bude pfisluingm indexem sjednand cena promitnuta do sougasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Kocficient K2 zohledinje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K3 zohlediinje polohu nemovité véei v ramei Gzemniho cclku (velikost sidla, obfanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient K4 vohlediinjc provedeni, vybaveni a piisluSensivi ocefiované nemovite véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient K5 vohledinje piisludensivi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K6 vohlediinje celkovy slav occfiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediinje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véel.

Koeficient K& zohlediiuje velikost podilu na srovndvacim bytovém domé.

Postup vypodiu

Priimérnd jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (IITCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (LITCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkovcho
koelicientu K. Koeficient K. je vypoéten jako ndsobek jednotlivych kocficientd K1 a7z Ky V
koeficientech jsou zahrnuty odliZnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnéni.

Obvykla cena occfiované nemovité véci byla vypollena pifimym porovninim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véei.

Srovnatelné nemovité viei:

Nizev: Bytovy diim Kadan
Lolkalita: Obranci miru

<1 JF =



Topis:

Rodinny dim &.p. 997 nachazejici se ve mésté Kadain v ulici Obranch miru. Jednd)
se 0 podil na rodinném domé v&. pozemki pare. €. 2510/8, 2510/21 a 2511. Jde se o
samostatné stojici patrovou budovu »déné konstrukec. Sticcha budovy je valbova g
krytinou z plechu. Na stiefe jsou #laby se svody. Okna domu jsou dicvéna. Kl
ncmovité véci nalezi pozemky o celkové vyméfe 912 m? Zastavéna plocha
nemovité véci je 167 m?. Nemovitd véc je piipojena na dostupné inFenyrské sfte:
elekifinu, vodovod, kanalizaci a plynovod. K domu patii zahrada. Pristup k
nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace. Jednalo sc o pfevod podilu 1/5.

Pozemek: 912,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Prislufenstvi nemovité véci 1,00 7droi- reali o0

S Z.droj: realizovany prodej z

K6 Celkovy stav 1,00 15.12.2020

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 5,00

Cena Celkovy koeficient Ke Upraveni cena
900 000 Ké 5,00 4 500 000 K&

Nazev: Bytovy dim Kadan

Lokalita: Obranell miru

Popis: Rodinny diim &.p. 997 nachazejici se ve mésté Kadai v ulici Obrincit miru. Jednd
se 0 podil na rodinném domé vé. pozemkili parc. €. 2533/1 a 2534, Jde se o
samostatngé stojici patrovou budovu zdéné konstrukee. Stiecha budovy je valbova s
krytinou z tasek. Na stieSe jsou #laby se svody. K nemovité véci nalezi pozemky of
celkové vyméie 1333 m?. Zastavéna plocha nemovité véei je 165 m?. Nemovita vig
je pfipojena na dostupné inZenyrské sité: elektiinu, vodovod, kanalizaci a plynovod.
K domu palii zahrada. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.
Jednalo se o pfevod podilu 1/4.

Pozemel: 1 333,00 m*

Pouzité koeflicienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
E2 Velikosti objekiu 1,10
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Pfisludenstvi nemovité vici 1,00 21.05.2020
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 4,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upraveni cena
| 500 000 K¢ 4.40 ~ 2200000 K&
Nizev: Bytovy dum Louny

Lolcalita;

Husova
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Popis: Bytovy dim se Sesti bytovymi jednotkami, nebylovym prostorcm a rozlehlou
zahradou. Vicchny bytové jednotky jsou aktudlné obsazeny ndjemniky véctné
nebytového prostoru. Technicky stav domu je velmi dobry na zdkladé rekonstrukee,
klera probéhla v roce 2010. V rdmei rckonstrukee probghla vymeéna rozvodil topenil
(méd"), vody (plast), radidlort a rozvodi clcktfiny. Dale byla instalovana plastovd]
okna a provedena revitalizace kolelny. Zdroj vytdpéni a ohicv vody zajist'uji dva
plynové kotle z nichz jeden je pouZivan a druhy slouZi jako zéloZni zdroj. V celém
spoletném prostoru (chodba) probéhla nova vymalba. Novd sifeini krytina byla
poloZena v roce 2010 v rAmei rekonstrukee. V domé se nachdzi 6 bytovych jednotek
a nebytovy prostor o dispozicich: Byt & | (1+3), ccelkova plocha: 86,30 m2 Byt €. 2
(1+2), celkova plocha: 63,8 m2 Byl €. 3 (1+3), celkova plocha: 94,49 m2 Byt ¢. 4
(1+3), cclkova plocha: 64,26 m2 Byt €. 5 (112), celkova plocha: 49,27 m2 Byt €. 6
(1+5), celkovi plocha: 93,50 m2 Nebytovy prostor o vyméfe 112 m2.

Pozemek: 988,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0.95
K3 Poloha 0.90
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 7droj: realizovany prodej z
K5 Pfisluienstvi nemovité véci 1,00 22.10.2020
K6 Celkovy stav 0,95
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Ulvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upraven:i cena

5990 000 K& 0,81 - 4 851 900 K¢

Miniméalni jednotkova pm‘ovmi#aui cena 2200 000 Ec/ks
Primérnd jednotkova porovnavaci ccna 3 850 633 K&/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 4 851 900 Ke/ks |

Vypoéet porovndvaci hodnoty na zikladé pFimého porovnani

Priimérna jednotkova cena 3 850 633 K¢/ks
Porovndvaci hodnota pied korelei ceny 3 850 633
[Obvykla cena pozemku okolo bytového domu - 745 745,00 = 3 104 888,00
Velikost spoluvlastnického podilu
* 11,00/ 180,00 = 189 743,16
Vysledna porovnavaci hodnota 189 743 K&
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LV 1781

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemly Kadarni

Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemlaii:

Nazev: Pozemek Kadai, zdroj realizovany prodej z 24.03.2021
Popis: Pozemek parc. €. 2950/24 nachdzejici se v kalastrdlnim Gzemi Kadan. Pozemek parc.
¢. 2950/24 je v katastru nemovilosti vedeny jako trvaly travni porost o celkové vyméie
1059 m?. P¥istup je po zpevnéné komunikaci.
Kocficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozembu - 0,90
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
Uvaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [m”] JC [ Ké&/m? | Kc | K&/m? |
1482600 1059 1 400,00 (.81 1 134,00
Nizev: Pozemcek Kadan, zdroj realizovany prodej z 27.05.2020
Popis: Pozemek parc. €. 2950/27 nachazejici se v katastralnim tzemi Kadai. Pozemck parc.
¢. 2950127 je v katastru nemovitosti vedeny jako trvaly travni porost o celkové vyméie
733 m?. Piistup je po zpevnéné komunikaci.
Koelicienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,90
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznosl zaslavéni poz. - 0,90
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [Kém? ] Kc [ Ké/m® ]
879 600 733 1 200,00 0,81 972,00
Nazev: Pozemek Kadai, zdroj realizovany prodej z 11.03.2021
Popis: Pozemek parc. €. 2615/4 je v katastru nemovitosti vedeny jako zaslavénd plocha
nadvoii o celkové vimete 149 m?. Pozemek parc. & 2617/30 je v katastru nemovitosti
vedeny jako ostatni plocha o celkové vyméfe 2165 m”. Pozemky se nachdzi v
katastralnim tzemi Kadaii a dle UP jsou pievainé zafazeny v plochach OM -
ob¢anske vybaveni, komeréni zafizeni mala a stiedni a dale v plochach PV - veicjng
prostranstvi.
Koeficienty:
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redukee pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,20
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,20
intenzita vyuziti poe. - 1,20
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha vpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Kocficient  Upravena JC.
[Ké] [ m*] JC | Ké&/m? ] Kc [ Ké/m”]
1 200 000 2314 518,58 1,73 897,14
Zji¥téna pramérna jednotkovi cena 1 001,05 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkit
Kocficient redukce pramene ceny zohlediuje pifpadnou redukei pramene ceny. V piipad® pouZiti
siednanych cen, které byly sjednény v del3im ¢asovém aseku, bude v tomto koeficientu vyjadicen
vyvoj obvyklé ceny v €ase. Na viklad® ¢asové fady bude pfisluinym indexem sjednand cena
promitnuta do soucasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficicnt moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohledfiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
necmovitym vécem srovnavacim.

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

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

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a pifsluSensivi occiiovanych nemovitych
vécei vzhledem k nemovitym vEcem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediinje dopravni dostupnost occiiovanych nemovitych veei
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient tivahy zpracovatele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soutasném realitnim trhu.
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Druh pozemku Parcela ¢&. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky  Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?| | KE|
ostatni plocha - jina 2510 733 1 001,00 733 733
plocha
ostatni plocha - jind 2510 12 1 001,00 12 012
plocha
Obvykli cena pited korckei ceny 745 745
Velikost minoritniho spoluvlastnického podilu
*1,00 /15,00 = 49 716,33
MiZzii obchodovatelnost minoritnich * 0,60 = 29 829,80
spoluvlasinickych podili
Celkova vyméra pozemki 745  Ilodnota pozemli celliem 29 830
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LV 1419

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Diim &.p. 997 Kada 189 743,- K&

LV 1781

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky Kadai 29 830.- K¢

Porovnavaci hodnota 189 743 K¢
Hodnota pozemku 29 830 K¢

IKomentai ke stanoveni vysledné ceny |
PH zji¥téni ceny obvyklé klademe diraz na srovnéni nemovitych véci ze sjednanych cen
(rcalizovanych prodejil) v daném mist& a Case sc skute¢nostmi vjidténymi pii mistnim Setfeni. Pii
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychdreli z udaji vvedenych v informacnich zdrojich
realitnich kanceldii, vlastni databaze, analyzaéniho portdlu a katastru nemovitosti. V databazi jsme
nasli srovnatelné porovnévaci nemovité véci, z nich? jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
ocefiované nemovité véei napf. co do lokality, velikosti, stifi a celkového stavu; tylo porovnavaci
nemovité véci byly nasledng pouzity pro vypodcet obvyklé ceny. Urdeni obvyklé ceny nemé za cil
/ji%t&ni obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovend obvykla cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejniz&iho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovitd v skutecné hodnolu,
za ni7 mize byt v daném mist& a dase prodana, se ukaZe leprve v drazbé.
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1. Nemovita vée, které se vykon tyki:

A) - idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 11/180 na pozemku parc. & 2511 (zastavéna
plocha a nadvofi), jchoZ souéasti je stavba &p. 997 Kadai, zpiisob vyuZiti: rod. dim, véetné
piisluSenstvi, vie v kat. tzemi Kadai, obec Kadan, ¢ast obce Kadan, okres Chomutov, zapsano na
LV 1419,

B) - idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/15 na pozemku parc. €. 2510/8 (ostaini plocha)
a pozemku parc. & 2510/21 (ostatni plocha), vietng prisludenstvi, vie v kat. izemi Kadafi, obec
Kadan, okres Chomutov, zapsano na LV 1781.

I1. Prislugenstvi nemovité véei, které se vikon tyli:

A) - nezjisténo,

B) - oploceni a pergola.

IT1. Vyslednd cena nemovité véci (I.) a jejiho piislufenstvi (1L.), které se vykon tyki:
A) - v objektivni zaokrouhlené vy3i 189.000,- K¢,

B) - v objektivni zaokrouhleng vysi 30.000,- K&.

IV. Znam# véend biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & predlkupni priava, kterd
prodejem v drazbé nezaniknou:

A) - nezjistény,
13) - nezjistény.

Dle § 57 vyhlasky ¢&. 503/2020 Sh. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a? ) 1&7 vedkeré skutcénosti, které vzhledem k pouZitym podkladim a metoddm mohou sniZovat
piesnost zdvéru vnaleckého posudku. Sdélujeme, 7e ndmi zjidténé podklady jsou doslaleCné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zikona o ocefiovani, P¥i stanoveni obvyklé¢ ceny, jak je uvedeno
vyie, vychazime z realizovanych cen a z udajii ziskanych pfi mistnim 3etfeni. V pfipad€, Ze nam
nebylo umoZnéno vnitini ohleddni nemovité véei, tak nas zavér mize, ale i nemusi byt ncpatrné
zkreslen. Vy% uvedené skuteCnosti jsou wévislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stava occfiované nemovité véci osobami podilejicimi se na vpracovani
znaleckého posudku. Dle nadcho odborného ndzoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedencho zkresleni
z velké éasti za minimalni,

- 17 -



| ' _ SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 pfiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1781 3
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1419 3
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
l'otodokumentace nemovité véci 3
ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spolecnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Méslo, Palackého 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsana MSpr CR &j. 165/2010-OD-£N podle ust. § 21 odst. 3 zik. &,
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&iich picdpist, do prvého oddilu
scznamu ustavi kvalifikovanych pro znalcckou éinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. & ZP-21204 znaleckéeho deniku.

(Odmena byla sjednana v souladu s vyhlagkou &. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Michaela Holetkova
Jakub Chrastecky

Oznateni osoby, kterd je povinna na Zadost organu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud vnalecky posudck zpracovala znalecka
kancelaf (§ 28 zikona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
tstavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A_, L.LL.M.

Ing. Jifi Roub

WV Praze 29.04.2021

Znalecka spolednost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Noveé Mésto
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