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1. Zadani znaleckého posudku

1.1 Odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je:

Stanovit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu ve vysi ¥4 na nemovitych vécech se vSemi
soucastmi a piislusenstvim, a to pozemku par. ¢. St. 500 — zastavéna plocha a nadvoii o vymeéie
90 m?, jehoz soucasti je stavba, rodinny dim &.p. 257 Ttebotov a pozemku par. ¢. 400/14 —
zahrada o vyméfe 577 m?, to vSe zapsané na LV ¢. 595 a vedeno Katastralnim ufadem pro
Stfedocesky kraj, Katastralni pracovist¢ Praha - zapad, katastralni uzemi Ttebotov, obec
Ttebotov.

Znalecky posudek je vypracovan podle stavu ke dni 17.12.2024.

1.2 U&el znaleckého posudku

Znalecky posudek je vypracovan pro ucely nedobrovolné drazby.

1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost a zavér posudku

Zadavatel nesdé¢lil zpracovateli znaleckého posudku zadnou skutecnost, ktera by méla vliv na
ptesnost zavéru znaleckého posudku.

2. Ocenovana nemovita véc

Jedna se o krajni fadovy rodinny dim ¢&.p. 257 na pozemku par. ¢. St. 500 a se zahradou par. €.
400/14, ktera tvoii funkéni celek. Stavba je zapsdna na LV €. 595 a vedena Katastralnim ufadem
pro StfedoCesky kraj, Katastradlni pracovist¢ Praha - zapad, katastralni uzemi Ttebotov, obec
Ttebotov.

3. Zakladni informace

Nézev pfedmétu ocenéni: Spoluvlastnicky podil ve vysi % se vS§emi soucédstmi a
s ptisluSenstvim

Kraj: StiedocCesky

Okres: Praha — zapad

Obec: Ttebotov

Katastralni uzemi: Tiebotov

Pocet obyvatel: 1500

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pti zpracovani znaleckého posudku vybira a definuje znalec zdroje dat a podkladl, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmét (véc),
vefejné zdroje, informacni databdze, informace ziskané pii mistnim Setfeni ¢i jakakoli jinad vstupni

data, jez maji byt zkouména a vyhodnocena. Znalec pfi vyvéru zdroji dat postupuje nasledovné:



1) Primarnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho ptidruzené aplikace.

., Katastr nemovitosti je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujict jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucdasti je evidence vlastnickych a jinych
vécnych prav a dalsich, zakonem stanovenych, prav ktémto nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje radu diilezitych udajii o pozemcich a vybranych stavbach a o jejich vlastnicich, a to dle

zdakona ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

Registr uzemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zakladnich registrii verejné
spravy. Je verejnym seznamem, nevede zZadné osobni udaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
verejnou spravu. Obsahuje také udaje o uizemnich prvcich, uzemné evidencnich jednotkach a jejich

vzajemnych vazbach. “ Zdroj: cuzk.cz

Ziskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tietich stran a tim znalec ziskal dal$i udaje jako

jsou napt. mapoveé podklady tizemi ortofotomapy, izemni plany a dalsi.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Setieni, pfi kterém jsou sbirana data o ocenované nemovité
véci pfimo na misté na zdkladé¢ vnéjSiho ohledani, vcetné potizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je znalci poskytnuta alesponi CasteCnd soucinnost jsou ziskdna déale data o vnitinim
uspotradani nemovité véci, jejim vybaveni a stavu. Dochdzi také k zaméfeni nemovité véci v piipadé

stavby, je-li umoznén piistup do vSech prostor objektu.

DalSim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spole¢nosti Valuo.cz, ¢i jinych realitnich kancelafi,
ze kterych lze ziskat fotografie, popisy, rozméry nejen srovnavacich vzorkl. Tyto data je nutné
nasledné¢ jednoznacéné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskana kupni cena. Tuto

identifikaci jsem provedla.

Nize uvadim vypis podkladi, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku ¢erpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, kterém maji, dle mého odborné¢ho nazoru, vliv na vypracovani

znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného ukonu:

- Informace ziskané pfi mistnim Setfeni napt. fotodokumentace potizena pii prohlidce, zjisténi
skutecnosti dot¢ené nemovité véci dne 17.12.2024
- Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 595 pro k.. Tiebotov

- Kopie katastralni mapy



- Uzemni plan mésta

- Cenov¢ udaje nemovitosti z databaze Katastralniho Uitadu a z databaze znalce

- Statistika zmén cen a nemovitych véci v ¢ase — zdroj: https://www.hypotecnibanka.cz/

- Cesky statisticky tfad, vefejna databaze, www.czso.cz, https://www.risy.cz, https://mapy.cz
- Informace poskytnuté objednatelem

- Projektové dokumentace

- Informace o realizovanych cenach zdostupnych databédzi (katastru nemovitosti) — viz

ptiloha

5. Pouzita literatura

= Bradac, A.: Teorie oceniovani nemovitosti, VIL. pfepracované a doplnéné vydani. Brno 2008,
Akademické nakladatelstvi CERM,

= Bradac, A., Krejcit, P., Scholzova, V.: Utedni ocefiovani majetku 2013, Brno 2012,
Akademické nakladatelstvi CERM,

= Somogyi T.: Analyza vyvoje cen nemovitosti v CR, zpracovani pro Ceskou bankovni

asociacl.

5.1. Vérohodnost zdroje dat

Vyse uvedené zdroje povazuji za vérohodné. Zdrojem dat jsou data ziskana primarné z katastru
nemovitosti a sekundarn¢ z databazi aplikaci tietich stran na nich navazujici.

Data 1ze povazovat za vérohodné, protoze katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u tfetich stran, protoze nemaji zajem a vliv v dané véci.

Data ziskdna pfi mistnim Setfeni povazuji za vérohodnd a pravdivd, protoZe byla porovnana

znalcem s podklady z katastru nemoviti aplikaci tfetich stran.

6. Nalez
Na zakladé definovanych zdrojti dat je proveden z téchto soubor vybér dat dle niZe naznaceného
postupu.

V nélezu je popsand oceniovand nemovitd véc, véetné jejiho okoli. Data byla vytvorena na zakladé
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, udaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
pritomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, izemni plan apod.).

Z vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskany katastralni mapy ptredmétnych
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ocenovanych nemovitych véci, vcetné¢ soufadnic GNSS a také propojeni s registrem Uzemni

identifikace, adres a nemovitosti.

Dle vyse popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost
vychéazejici z charakteru uzivani nemovité¢ véci, které jsou rozdéleny v nékolika zdkladnich
kategoriich: byty, pozemky, rodinné domy, které¢ se dale déli dle jejich zplisobu uzivani. Podle
kritérii je proveden vybér nadefinované mnoziny vzorkl. Kritéria jsou volena dle specifika
ocenované véci subjektivné, viz nize. Jednd se naptfiklad o lokalitu vybéru, vyméru pozemku,
velikost, stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovnavaci vzorky slouzi opét katastr nemovitosti (kupni cena =
realizovany prodej) a aplikace spole¢nosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem nemovitosti a
realitni inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskany fotografie, rozméry a popis srovnavaciho vzorku.
Z katastru nemovitosti je ziskdn udaj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba lze si vyzadat také
kopii kupni smlouvy. V ptipadé, Ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny vhodné vzorky,
dojde k pokusu o vybér zdatabaze realitnich kancelafi, které, stejn¢ jako Valuo.cz obsahuji
fotografie, popis, rozméry a kupni smlouvu srovnavaciho vzorku. Pokud ani v této databazi nejsou
nalezeny vhodné vzorky dochédzi k vyhleddavani srovnavaciho vzorku pouze na zdéklad¢ dat
z katastru nemovitosti. V tomto piipadé jsou k dispozici pouze tidaje o kupni cené a RUIAN viz
vyse. Z aplikaci tfetich stran Ize pak dohledat fotografie nemovité véci z veiejné komunikace, ale

zpravidla starSiho data.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o krajni fadovy rodinny dim, ktery se nachéazi v ulici U Hiisté¢ 257 v Tiebotové. Rodinny
dim je feSen jako tfipodlazni na rovinatém pozemku. Dim byl postaven vroce 1983 a

rekonstruovan v letech 2002 az 2003. Soucasny stav, stafi a provedené rekonstrukci odpovida.

6.1 Rizika spojena s vlastnictvim nemovitostmi:

riziko:

pfistupovy pozemek ne par. ¢. 400/12 — ost. plocha, vlastnik: Obec Ttebotov

vécnd bfemena neni
zastavni prava ano  ZP exekutorské, opravnéni pro G. P. Investments a.s.,
exekuce ano  Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti ke spoluvlastnickému podilu 4,
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povinnost k: Pavla Hodanova
katastralni mapa neni

zpusob ochrany neni  chranénd krajinna oblast — I1.-IV. zona

Obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti 4 2 140 000 K¢

Tento posudek vyjadiuje odborny ndzor na obvyklou cenu vyse uvedeného majetku, jako by byl
nabidnut k prodeji na volném trhu. Znalecky posudek byl zpracovan k technickému stavu a pravnim
skutecnostem, platnym k 17.12.2024. Zpracovateli je zndmo, ze posudek ma slouzit jako podklad
pro nedobrovolnou drazbu. Oceiflovany majetek je zapsany zapsdno na LV ¢. 595 a vedeny
Katastralnim Gfadem pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha - zapad, katastralni Gzemi
Ttebotov, obec Tiebotov. Vypis zkatastru nemovitosti byl informativné ovéfen dalkovym
pristupem.

Zpracovatel posudku chape obvyklou cenu jako cenu, za kterou by mohl byt majetek prodan, aniz
by kupujici nebo prodavajici byli pod jakymkoliv natlakem, s tim, ze kazdy z nich ma pfimétené
znalosti o vSech podstatnych skutecnostech a soucasné je zachovéna vzajemnd vyhodnost obchodu.
Pokud je obecné cena majetku stanovena za predpokladu jeho nabidky na volném trhu, pfedpoklada
se, ze majetek bude nabizen na trhu po dobu pfiméiené dlouhou pro nalezeni kupce.

Ocenovany majetek jsem osobné prohlédla a pii zpracovani ocenéni jsem vzala v tvahu nasledujici
faktory :

* Polohu, velikost a vyuZitelnost pozemku — nejdllezit€jsi faktor ovliviiujici nejen
hodnotu, ale i prodejnost. Polohu je nutné hodnotit vzdy v souvislosti s moznym
vyuzitim pozemku.

* (Celkova vymeéra — v absolutnich ¢islech plati ¢im vétsi, tim vyssi hodnota, pfi prepoctu
hodnoty na K¢/m? byva naopak hodnota klesajici funkci vyméry

= Nejvyssi a nejlepsi vyuziti majetku — ovlivituje uzitek, resp. potencialni vynos

» Technicky stav objektu a technicka vybavenost budovy

* Funk¢éni vyuzitelnost a dal$i mozné rozvojové moznosti nemovitosti

* Dopravni dostupnost, moznost parkovani

» Pravni zavazky a omezeni



Stupeni tzemniho planovani — tyka se pfedevsim stavebnich pozemki

Mira vyuziti — nizkd nebo naopak pfili§ vysokd mira stavebniho vyuziti se negativné
odrazi na hodnot¢ pozemku,

Tvar pozemku — nepravidelny nebo napft. piili§ uzky tvar je z hledisky vyuziti pozemky
negativné hodnocen,

InZenyrské sité — existence siti ma pozitivni vliv na hodnotu pozemku,

Ptevazujici trendy v dané lokalité, obecné podminky a relativni poptavku po tomto
druhu nemovitosti na trhu

Prodeje, poptavkové a nabidkové ceny a vysi ndjemného srovnatelnych majetka v okoli i
v celé lokalité

Popis hodnototvornych faktori pro vybrany vzorek podle informaci zvefejné
dostupnych zdroji (mapové podklady, katastr nemovitosti, uzemni plan, informace
z inzerci a dalsi)

Selekce vzorku z pohledu hodnototvornych faktord, které by méli co nejvice odpovidat

ocenovanému

7. Popisné informace

7.1. Popis lokality

Rodinny dim se nachézi v ulici U Hfisté v obei Tiebotov. Obec Tiebotov se nachazi v okrese

Praha-zépad, kraj Stfedocesky, asi 18 km jihozapadné od centra Prahy a 4 km severozapadné od

Cernosic. V obci se nachazi zakladni a mateiska Skola, posSta, obchod, Iékaiské zafizeni a hfiste.

Ptijezd je po mistni veiejné komunikaci a okolni zastavbu tvoii rodinné domy.

8. OCENENI

Pti stanoveni indikace obvyklé ceny majetku jsou zpravidla pouzivany tii mezindrodné uznavané

metody ocenéni. Jedna se o metodu porovnavaci, piijmovou a ndkladovou.

Porovnavaci metoda analyzuje obvyklé ceny, které byly v poslednim obdobi zaplaceny za

porovnatelné typy majetku. Dale jsou provedeny korekce indikované obvyklé ceny, které
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zohlediuji pripadné rozdily ve stavu a vyuzitelnosti ocenovaného majetku v navaznosti na trh

existujicich srovnatelnych majetki.

Prijmova metoda analyzuje obvyklou cenu na zdklad¢ budoucich piijmu z vlastnictvi.
K indikaci hodnoty se dospivd  diskontovanim a / nebo kapitalizaci piijmu odpovidajici

kapitaliza¢ni mirou.

Nakladova metoda analyzuje naklady na pofizeni majetku jakozto nového. Tato Cast mize byt

snizena o opotiebeni nebo jiné znehodnoceni.

Pti stanoveni obvyklé ceny jsem pouzila metodu pouze porovnavaci metodu. Metoda piijmova a

metoda nakladova nema v daném piipad¢ relevantni vypovidajici schopnost.

8.2 Postup pri zpracovani dat

Cena obvykla podle § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. O ocefiovani majetku a o0 zméné nékterych
zakonu (dale jen ,,Zakon o ocenovani)

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejn¢ho, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku

nebo sluzbé a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota podle §2, odst. 4 Zakona o oceniovani

,V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které

maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.*

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovand Castka, za kterou by mély byt

majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim,



a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazd4 ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zédkona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou

nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Koncept trzni hodnoty je az na nevyznamné odchylky v souladu s ustanovenim § 2 odst. 1 Zakona o

ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist, ktery definuje cenu obvyklou.

Administrativni cena — zjiSténa cena

Ocenéni podle aktudlni platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky.

9. Porovnavaci metoda

9.1 Stanoveni obvyklé ceny pozemki
Pii stanoveni obvyklé ceny majetku jako celku jsem vzala do uvahy pozemky porovnatelnych

parametrd, které byly v dané lokalit¢ v neddvné dobé prodany (viz ptiloha). VSechny tyto
nemovitosti se nachazeji v porovnatelnych lokalitach. Jako srovnavaci jednotku jsem pouzila jeden
metr ¢tverecni. Pfi stanoveni obvyklé ceny timto ocefiovacim piistupem byly déale vzaty v uvahu

takové faktory jako vlastnicka prava, poloha, dostupnost, parkovani, velikost a dalsi.

Na zakladé vySe uvedenych skute¢nosti jsem dospéla k ndzoru, Ze obvykla cena pozemkd,

indikovana porovnavaci metodou, je :

3764 620 K¢
Ocenovany Porovnavany | Porovndvany | Porovnavany

Porovnavané parametry pozemek pozemek 1 pozemek 2 pozemek 3

Tirebotov Trebotov Tirebotov Trebotov
velikost pozemku v m? 667 1176 664 1010
prodejni cena 7 200 000 K¢ 3 850 000 K¢ 3100 000 K¢
cena zam? 6 122,45 K¢ 5 798,19 K¢ 3 069,31 K¢
druh transakce 2021 2019 2019
Korekce 1,1 1,15 1,15
upravena hodnota 6 734,69 K¢ 6 667,92 K¢ 3 529,70 K¢
Lokalita dobra Obdobna obdobna obdobna
Korekce 1 1 1




upravend hodnota 6 734,69 K¢ 6 667,92 KC 3 529,70 K¢
vlastnicka prava podilové Vyhradni vyhradni vyhradni
Korekce 1 1 1
upravena hodnota 6 734,69 K¢ 6 667,92 K¢ 3 529,70 K¢
existence vécnych bfemen bez VB bez VB bez VB bez VB
Korekce 1 1 1
upravena hodnota 6 734,69 K¢ 6 667,92 K¢ 3 529,70 K¢
tvar pozemku nepravidelny Nepravidelny nepravidelny nepravidelny
Korekce 1 1 1
upravena hodnota 6 734,69 K¢ 6 667,92 K¢ 3 529,70 K¢
vyuziti dle UP stavebni Obdobny obdobny obdobny
Korekce 1 1 1
upravend hodnota 6 734,69 K¢ 6 667,92 KC 3 529,70 K¢
Svazitost rovinaty Rovinaty rovinaty rovinaty
Korekce 1 1 1
upravend hodnota 6 734,69 K¢ 6 667,92 KC 3 529,70 K¢
dostupnost inZenyrskych siti vC. siti ve. Siti ve. Siti ve. siti
Korekce 1 1 1
upravend hodnota 6 734,69 K¢ 6 667,92 KC 3 529,70 K¢
dopravni dostupnost dobra Dobra dobra dobrd
Korekce 1 1 1
upravena hodnota 6 734,69 K¢ 6 667,92 K¢ 3 529,70 K¢
parkovaci moznosti dobré Dobré dobré dobré
korekce 1 1 1
upravena hodnota 6 734,69 K¢ 6 667,92 K¢ 3 529,70 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota

Porovndvaci hodnota za m? 5 644,11 K¢ 6 734,69 K¢ 6 667,92 K¢ 3529,70 K¢

velikost pozemku v m?

667

Celkova porovndavaci hodnota

3764 618,82 K¢

9.2 Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu jako celku

Pii stanoveni obvyklé ceny majetku jako celku jsem vzala do uvahy rodinné domy porovnatelnych

parametrd, které byly v dané lokalit¢ v neddvné dobé prodany (viz ptiloha). VSechny tyto

nemovitosti se nachazeji v porovnatelnych lokalitach. Jako srovnavaci jednotku jsem pouzila jeden

metr ¢tvereCni uzitné plochy. Pfi stanoveni obvyklé ceny timto ocetiovacim pfistupem byly dale

vzaty v uvahu takové faktory jako vlastnickd prava, technicky stav majetku, vybavenost, poloha,

dostupnost, parkovani, velikost a dalsi.

Na zéklad¢ vyse uvedenych skutecnosti jsem dospéla k nazoru, ze obvykléa cena spoluvlastnického

podilu o velikosti ¥4 v€etné piisluSenstvi, indikovana porovnavaci metodou, je :
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2137 680 K¢

* Tato cena je platna za pfedpokladu vymazu zastavnich a exeku€nich prav.

Ocenovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
Porovnavané parametry nemovita véc nemovitost 1 nemovitost 2 nemovitost 3
lokalita Trebotov Trebotov Trebotov Trebotov
velikost pozemku v m? 667 503 678 1200
hodnota pozemku za m? 5 644,11 K¢ 5 644,11 K¢ 5 644,11 K¢ 5 644,11 K¢
hodnota pozemku celkem 3764 618,82 KC| 2838985,41 KE| 3826 703,99 K¢ 6772 927,41 K¢
Zastavéna plocha 90 90 66 163
Uzitna plocha 162,85 137,89 120 195
prodejni cena celkem 5880 000,00 K¢ | 7 300 000,00 K¢ 9 800 000,00 K¢
cena za 1 porovnavaci jednotku 33 789,05 K¢ 52 625,70 K¢ 18 571,00 K¢
druh transakce prodej 2019 prodej 2022 prodej 2019
korekce 1,15 1,1 1,15
upravend hodnota 38 857,41 K¢ 57 888,27 K¢ 21 356,65 K¢
vlastnické pravo podilové Vyhradni vyhradni vyhradni
korekce 1 1 1
upravena hodnota 38 857,41 K¢ 57 888,27 K¢ 21 356,65 K¢
existence vécnych bfemen bez VB bez VB bez VB bez VB
korekce 1 1 1

upravena hodnota

38 857,41 K¢

57 888,27 K¢

21 356,65 K¢

vyuziti dle UP

rodinny ddm

rodinny diim

rodinny ddm

rodinny ddm

korekce 1 1 1
upravena hodnota 38 857,41 K¢ 57 888,27 K¢ 21 356,65 K¢
kolaudaéni rozhodnuté ano Ano ano ano

korekce 1 1 1
upravend hodnota 38 857,41 K¢ 57 888,27 K¢ 21 356,65 K¢
jiné pravni omezeni a zavazky ne Ne ne ne

korekce 1 1 1
upravend hodnota 38 857,41 K¢ 57 888,27 K¢ 21 356,65 K¢
lokalita dobrd Obdobna obdobnad obdobnad
korekce 1 1 1
upravend hodnota 38 857,41 K¢ 57 888,27 K¢ 21 356,65 K¢
technicky stav objektu dobry Obdobny obdobny po rekonstrukci
korekce 1 1 0,9
upravena hodnota 38 857,41 K¢ 57 888,27 K¢ 19 220,98 K¢
technicka vybavenost budovy standardni Standardni standardni standardni
korekce 1 1 1
upravena hodnota 38 857,41 K¢ 57 888,27 K¢ 19 220,98 K¢
funkéni vyuzitelnost budovy dobra Dobra dobra dobra
korekce 1 1 1
upravena hodnota 38 857,41 K¢ 57 888,27 K¢ 19 220,98 K¢
dalsi moZny rozvoj nemovitosti dobré Omezené omezené omezené
korekce 1 1 1
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upravend hodnota

38 857,41 K¢

57 888,27 K¢

19 220,98 K&

dopravni dostupnost, parkovani

dobra

Dobré

dobré

dobré

korekce

1

1

1

upravend hodnota

38 857,41 K¢

57 888,27 K¢

19 220,98 K&

Vysledna porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota jednotky

38 655,55 K¢

38 857,41 K¢

57 888,27 K¢

19 220,98 K¢

porovnavaci hodnota celkem
(bez pozemku) 6 295 056,75 K¢

hodnota pozemku 3764 618,82 K¢

Celkova porovndvaci hodnota pred
korekci 10 059 675,57 K¢

Spoluvlastnicky podil 1/4 véetné
pfisluSenstvi pred korekci 2514 918,89 K¢
Koeficient nizsi obchodovatelnosti
minoritnich spoluvlastnickych podild *0,85

Celkova hodnota spol. podilu 1/4 po
korekci vcetné prislusenstvi 2 137 681,06 K¢

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny objektu k bydleni

Koeficient redukce pramene ceny zohlednuje ptipadnou redukci pramene ceny. V piipadé pouziti
sjednanych cen, které byly sjednany v delsim ¢asové useku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v ¢ase. Na zaklad¢ Casové tady bude pfisluSnym indexem sjednand cena
promitnuta do soucasné¢ho obdobi, ve kterém bylo ocenéni provedeno.

Koeficient technického stavu objektu zohlednuje vybaveni a piislusenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti, parkovani zohlediiuje dopravni dostupnost a moznost parkovani

pfed domem nebo na vlastnim pozemku vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

V piipad¢€, ze ocefiovand nemovita véc je zasazena riziky majici vliv na obvyklou cenu (pfistup,

povoden, atd.) Ize vySe uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v ptislusné velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili
V piipad¢, ze predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koeficient nizsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tkolu (zadavatelem posudku) urceno jinak.

Metodicky postup ocenovani spoluvlastnickych podilt je uveden nize.
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Metodicky se pro stanoveni obvyklé ceny vychazi ze vzorkd podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecné tedy z aktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avsak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Ackoli stav, kdy se nemovité véci nachazeji ve spoluvlastnictvi vice osob neni nijak neobvykly, tak
ve vesmes jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vetejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovych ¢astech nemovitych
vécech. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je
piimym duasledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti na nemovitych vécech.
Skutecnost, ze v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na
nemovitych vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodovatelné nemovité véci jako celky, musi byt
jako takovd rovnéz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu, kdy se tak dé&je
prostiednictvim uziti koeficientu nizsi obchodovatelnosti.

Vedle vySe zminéného problematického aspektu ptfi obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech, spocivajicim nekdy az v absentujicim realitnim trhu se spoluvlastnickymi
podily na nemovitych vécech, je rovnéz nutné zminit, ze situace, kdy predmétem obchodni
transakce neni cela nemovitd véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro ptipadné
zajemce o koupi nemovité véci znacny zdroj potenciondlnich potizi, a to z diivodu, Ze se po nabyti
dan¢ho spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude
opravnén rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho sudku, ani s ni
takto nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy néjakym zpiisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi spoluvlastnického podilu na nemovité véci se
nasledn¢ odrazeji v zajmu potencionalnich kupujicich pifi nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v dusledku
¢ehoz je rovnéz 1 dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by odpovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu, tedy naptiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti %2 je jeho prodejni cena nizsi nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 4 je pak jeho
prodejni cena nizsi nez Ctvrtina celé nemovité véci apod.

Ne jinak je tomu i v pfipadé prodeje spoluvlastnického podilu v nedobrovolné drazbé, naopak
skutecnost je takova, Ze vtomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky
spoluvlastnického podilu kupujicimi vnimény dokonce jesté intenzivnéji, nebot’ se s ostatnimi
spoluvlastniky zpravidla neznaji a riziko ptipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem

jests VL.
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Tato snizena obchodovatelnost musi byt pfi ocennovani nemovité véci zohlednéna a tato komplikace
musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé ceny, jak to ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst.2
2 zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona
rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodadvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvidstni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisne prodavajicitho nebo
kupujictho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

I3

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. *

S ohledem na vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by odpovidalo
mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze totiz vyslednou cenu
stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je proto nutné nejen
zjisténou obvyklou cenu celku pred korekci ceny vynasobit spoluvlastnickym podilem, nybrz jesté

cenu dale ponizit, a to koeficientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt.

10. Zavér

Tento znalecky posudek vyjadiuje ndzor na obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4,
jako by byl nabidnut k prodeji na volném trhu. Hodnoceni bylo zpracovano ke skutecnostem
platnym k 17.12.2024. Pojmy obvykléa cena a absolutni vlastnictvi byly definovany v ivodni ¢asti
tohoto posudku.

Aplikacemi vySe popsanych metod ocenéni byly pro stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického

podilu o velikosti ¥4 nemovitych véci vCetné ptislusenstvi majetku, uvedeného na LV €. 595 urceny

nasledujici indikace :
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Indikace (K<) Viéha (%) Viazeny pramér (K<)
Porovnévaci metoda 2137 680 100 2137 680
Vysledna celkova hodnota 2 138 000
Zaokrouhleno 2 140 000

Pti zjisténi ceny obvyklé jsem kladla diraz na srovnavani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejit) v daném misté a Case se skuteCnostmi zjiSténymi pii mistnim Setfeni. Pti
stanoveni porovnavaci hodnoty jsem vychédzela zudaji uvedenych v katastru nemovitosti.
V databazi jsem naSla srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichz jsem vybrala ty, které nejvice
odpovidaly ocenované nemovité véci, zejména co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu.
Tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny. Urceni obvyklé
ceny nema za cil zjiSténi obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci. Stanovend obvykla cena
slouzi jako podklad pro stanoveni nejnizS§iho podani pro drazbu. To, jakou mé& nemovitd véc
skutecné¢ hodnotu, za niz mize byt v daném misté a Case prodana, se ukdze teprve v drazbé.

V souladu s vySe uvedenym byl proveden vypocet porovnavaci hodnoty.

Na zékladé vyse uvedenych skutecnosti a predpokladii jsem dospéla k zavéru, ze obvykla cena
spoluvlastnického podilu o velikosti /4 nemovitych véci v€etné prislusenstvi majetku, uvedeného na

LV €. 595 je ke dni 17.12.2024 reprezentovana ¢astkou :

=2 140 000

(slovy: Dva miliony jedno sto Ctyficet tisic korun ¢eskych)

Ve Slavosovicich 27.03.2025

Mgr. Petra Nagy
SlavoSovice 33

373 73 Stépanovice
telefon: +420 605 17 52 12

e-mail: petra.nagy@seznam.cz
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Neprovadéla jsem zadné Setfeni ohledné vlastnickych prav nebo zavazki vici ocenovanému

majetku. Za skutecnosti pravniho charakteru neptebirdm zadnou odpovédnost.

Nezkoumala jsem zadné finan¢ni udaje tykajici se soucasného ani budouciho potencidlu majetku

produkovat piijem v provozu, pro ktery je majetek vyuzivan nebo by mohl byt vyuzivan.

Zaveéry uvedené v tomto posudku mohou byt plné pochopeny po piecteni nasledujicich pftiloh,

piedpokladii a omezujicich podminek a obecnych podminek poskytnutych sluzeb.

11. Omezujici podminky a predpoklady

1.
Nebylo provedeno zadné Setfeni a prevzata zadna odpovédnost za pravni popis nebo pravni
nalezitosti, véetn¢ pravniho podkladu vlastnického prava. Predpoklada se, ze vlastnické pravo k
majetku je spravné a tedy prodejné, pokud by se nezjistilo néco jiného. Dale se predpoklada, ze
vlastnictvi je pravé a Cisté od vsech zadrZzovacich prav, sluzebnosti, pokud by se nezjistilo néco
jiného.

2.
Informace z jinych zdrojli, na nichZ je zaloZena celd nebo casti této zpravy jsou veérohodné, ale
nebyly ve vSech ptipadech ovéfovany. Nebylo vydano zadné potvrzeni, pokud se tyka presnosti
takové informace.

3.
Udaje o rozmérech pozemki, budov a staveb byly ziskany mym Setfenim nebo z veiejnych evidenci
jako je Katastr nemovitosti a nebyly ve vSech piipadech ovéfovany. Popisy pozemktl, budov a
staveb jsou uvedeny pouze pro identifikacni Gcely a nemély by slouzit k ucelu prevodu majetku
nebo byt podkladem k jiné pravni listin€ bez ptislusného ovéteni.

4.
Provéteni ocefiovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez pouziti
sond, apod. Pfi prohlidce byly zaznamenany viditelné patologické jevy a jiné nedostatky, pokud
existovaly.
Zaveéry uvedené v posudku predpokladaji, Ze oceniovany majetek neobsahuje takové materidly jako

je azbest, mocovino-formaldehydova pojiva a izolace nebo jiné potencialn¢ Skodlivé nebo
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nebezpecné materidly, které mohou v pifipadé jejich pfitomnosti nepfiznivé ovlivnit hodnotu
majetku. Stejné tak nebyly provedeny Zadné plidni rozbory, geologické studie nebo studie vlivu na
zivotni prostiedi.

5.
Nebere se zadnd zodpoveédnost za zmény v trznich podminkach a neptedpoklada se, Ze by néjaky
zavazek byl divodem k prezkoumani tohoto posudku, kde by se zohlednily udalosti nebo

podminky, které se vyskytnou nasledné po datu ocenéni.

6.

Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

7.
Pokud se nezjisti néco jiné¢ho, predpokladd se plny souhlas se vSemi aplikovatelnymi statnimi

zakony a nafizenimi.

8.

Tento posudek byl vypracovan pouze za Gcelem zjisténi obvyklé ceny ke dni 17.12.2024.

9.
Ptredpoklada se, ze mohou byt ziskany nebo obnoveny vSechny pozadované licence, osvédceni o
drzbé, souhlasu, povoleni nebo jind legislativni nebo administrativni opravnéni pro jakoukoliv

potiebu a pouziti, na nichz je zaloZen odhad hodnoty obsazeny v tomto posudku.

10.

Zjisténa objektivni obvykla cena je platna k datu ocenéni.
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12. Osvédcéeni

J& niZze podepsana, timto osvédcuji, ze:
1.
V soucasné dob¢ ani v blizké budoucnosti nebudu mit Gcast nebo prospéch z majetku, ktery je

predmétem zpracovaného znaleckého posudku o obvyklé cené nemovitych véci.

2.
Zpracovany posudek zohlediiuje vSechny mné zndmé skutecnosti, které by mohly ovlivnit dosazené

zavery nebo odhadované hodnoty.

3.
Pti své Cinnosti jsem neshledala zadné skuteCnosti, které by nasvédCovaly, ze mné predané

informace a podklady nejsou pravdivé a spravné.

4.
Tento znalecky posudek jsem vypracovala objektivné, nestrané, dle nejlepsiho védomi a svédomi,
védoma si trestnépravnich nasledki za vypracovani védomé nepravdivého znaleckého posudku.
Odborny posudek vSemi svymi formalnimi naleZitostmi a vySe uvedenym prohlaSenim znalce, plné
v souladu s ustanovenim zak. ¢. 141/1961 Sb., § 110a, rozsudkem Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26
Cdo 3928/2013 a ustanovenim obcanského soudniho fadu dle § 127a spliuje podminky

pravoplatného odborného posudku, nikoliv pouhého listinného diikazu.

Ve Slavosovicich, dne 27.03.2025

Mgr. Petra Nagy
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PRILOHY

Udaje o dosaZenych cendch nemovitosti podle nemovitosti
Piatnest k: 22.01.202% 13:3%

Okres: CZ020A Praha-zapad Obec: 539759 Tiebotov
Kat. ozemi: 770396 Trebotov

Pozemek: 376/6, LV 1148
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 7.200.000,00 CZK
Listina, kter4 je pfifazena jako podidad zapisu pro skupinu nemavitosti Cislo Fizeni
Smilouva kupni ze dne 01.07.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 09.07.2021 11:34:28. Zapis ~ V-9681/2021-210

proveden dne 05.08.2021.
Nemovitost, u kterych dosio spoleéné ke zméné viasthického prava, podie stavu k okamZiku zapisu podie iisfiny

pozemky: 376/6, LV 1148, 376/7,LV 1148

Udaje o dosaZzenych cenach nemovitosti podie nemovitosti

Flatnost k: 22.01.2025 00:3%
Okres: CZ020A Praha-zapad Obec: 538759 Trebotov
Kat tizemi: 770396 Tfebotov
Pozemek: 3756, LV 423
Cena za nemoviltost/skupinu hemovitosti 3.850.000,00 CZK
Listina, které je piifazena jako podklad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni

Smiouva kupni + dodatek &. 1 ze dne 23.09.2019. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku 04.11.2019 V-13742/2019-210
12:00:08. Zapis proveden dne 27.11.2019.
Nemovitosti, u kteryeh doslo spoleéné ke zméné viastnického préva, podie slavu k ckamZiku zapisu podie listiny

pozemky: 375/6,LV 423
Cena za nemaovitost/skupinu nemovitosti 2.013.990,00 CZK
Listina, které je piifazena jako podkiad zépisu pro skupinu nemovitost Cislo rizeni

Smiouva kupni ze dre 18.08,2014. Pravni uéinky zapisu k okamziku 01.09.2014 15:57:55. Zapis = V-11666/2014-210
proveden dne 29.09.2014.
Nemovitosti, 1 kterych dolo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zépisu podle listitty

pozemky: 375/6, LV 423

Udaje o dosaZenych cenach nemovitosti podle nemovitosti
Platnost k: 22.01.2025 Q0:35

Okras: CZ020A Praha-zdpad Obec; 539759 Tiebotov
Kat. tizemi: 770396 Tfebotov

Pozemek: 395/13,LV 938

Cenga za nemovitost/skupinu nemaovitosti 3.100.000,00 CZK
Listina, které je plifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cisto Fizeni
Smiouva kupni ze dne 29.05.2019. Pravni uginky zapisu k okamZlku 03.06.2012 18:01:34. Zapis V-6775/2019-210
proveden dne 26.06.2019.
Nemovitosti, i kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamZiku 24pisu podie listiny
pozemKy: 395/13, LV 938
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Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle nemovitosti
Platnost K: 22.01.2025 00:35

Okres: CZ020A Praha-zapad Obec: 839759 Tiebotov
Kat. tizemi: 770396 Trebotov

Pozemek: St. 505, LV 590 Soudasti je stavba: Tfehotov, &.p. 262, rod.ddm
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 5.880.000,00 CZK
Listina, kter4 je pfitazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitostf Cislo fizenl
Smiouva kupni ze dne 02.07.2019. Pravni Géinky zapisu k okam2iku 04.07.2019 09:59:55. Zapis V-8296/2019-210
proveden dne 07.08.2019.
Nemavitosti. u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického préva, podie stavu k okamZiku zépisu podle listiny

pozemky: St. 505, LV 580 Soudasti je stavba: Tfebotov, &.p. 262, rod.dim; 40077, LV 590

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle nemovitosti
Platnost ki 22.01.2025 0G:35

Okres: CZ0Z0A Praha-zapad Obec: 539759 Trebotov
Kat. izemi: 770386 Tiebotov

Pozemek: St. 316, LV 277 Souéasti je stavha: Tiebotov, &.p. 194, rod.diim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 7.300.000,00 CZK
Listina, kterd je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizenf
Smiouva kupni ze dne 18.05.2022. Pravni aginky zapisu k okamziku 02.06.2022 13:44:17. Zapis = V-8491/2022-210
proveden dne 24.06.2022.
Nemovitosti u kterych doSlo spolecné ke zméné viastnického préva, podle stavu k okamZiku zépisu podie listiny
pozemky: St. 318, LV 277 Souddsti je stavba: Tiebotov, &.p. 194, rod.d(m; St. 317, LV 277 Soud4sti je

stavba: bez éplée, jina st.; 464/62, LV 277

Udaje o dosaZenych cenach nemovitosti podle nemovitosti
Fiatnost k: 22.01.202% 00:38

Okres. CZ020A Praha-zdpad Obec: 539759 Trebotov
Kat. dzemi: 770396 TFebotov

Pozemek: St. 621, LV 889 Soudasti je stavba: Tiebotov, ¢.p. 150, rod.diim
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 9.800.000,00 CZK
Listina, kterd je pfifazena jako podidad z4pisu pro skupint nemovitosti Cislo fizeni

Smiouva kupni ze dne 26.09.2018. Pravni iinky zapisu k okamziku 18.11.2019 16:10:03. Zapis = V-14512/2019-210
proveden dne 10.12.20189.

Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamziku zépisu podle listiny
pozemky: St 621, LV 889 Soucdsti je stavba: Trebotov, &.p. 180, rod.dam; 401/1, LV 88¢
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Bud¢jovicich ze dne 22.11.2011, ¢.j.Spr. 1253/2011 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a

odhady nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pot. 18/429/2025 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladi Gcétuji dokladem €. 18/2025.

Ve SlavoSovicich, dne 27.3.2025

Mgr. Petra Nagy
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