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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 3/4 vzhledem k celku na
nemovitostech - rekrea¢ni chaté ¢. ev. 329 postavené na pozemku parc.¢. St. 467, stavbé bez ¢p/Ce
(garaz) postavené na pozemku parc.C. St. 682 a na pozemcich parc.C. St. 467, parc.C. St. 682 a
parc.C. 33/3, vSe v k.u. Brnky, v obci Zdiby, v okrese Praha - vychod se vSemi soucastmi a
pfislusenstvim.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Znalecky posudek je vypracovan pro Ucely exekuéniho fizeni ¢.j. 067 EX 208115/11.

1.3. Skutec€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatelem nebyly sdéleny Zadné skutecnosti, které by mohly mit vliv na
ptesnost zaveéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 28.06.2024 za ptitomnosti znalce Ing. Jitky Krizdkové.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti LV 1516 pro k.u. Brnky k datu 2.4.2024

Usneseni Exekutorského Gfadu Praha 5 ¢.j. 067 EX 208115/11-148 ze dne 15.4.2024
Snimek katastralni mapy a ortofotomapy

Fotodokumentace z mistniho Setieni

Informace ziskané pfi mistnim Setfeni

Zaznam z venkovni obhlidky

El. ndhled do izemniho planu obce

Informace z aplikace Veiejny dalkovy pfistup k datim RUIAN (VDP)

Mg¢fteni v katastralni map¢ (na adrese https://www.nahlizenidokn.cuzk.cz)

Aplikacni portal Marushka

Podklady dostupné na cuzk.cz

Databaze porovnatelnych nemovitosti Valuo

Cenova mapa spole¢nosti OctopusPro, s.r.0. - aplikace https://ikarus21.cz/

Zakon €. 151/1997 Sb. (zékon o oceniovani majetku) ve znéni zadkonu ¢. 237/2020 Sb.
Publikace - Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2016

Publikace - Petr Ort - Ocenovani nemovitosti - Moderni metody a pfistupy

Publikace - Petr Ort - Ocenovani nemovitosti v praxi, Leges s.r.o., 2017

Publikace - Kolektiv autorti - Vécna bfemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009
Publikace - Zbynek Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplisobem
zkoumany a ov€fovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice dle zakona €. 237/2020 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovy jiny zpusob ocetiovani,
ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou".

§2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, 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
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen
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porovnanim."

§2, odst. 3, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit,
ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny".

§2, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: ,, Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi
odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s
principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované,
uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zékona rozumi, Ze ucastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto
uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouZiti, véetné pouzitych udaji, musi byt odlivodnéno a
odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska."

Definice dle vyhlasky 488/2020 Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen
stejnych, poptipadé obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Do porovnéani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodéavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby."

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana
Castka, ktera se urcuje zpravidla na zaklad¢ vybéru z vice zplisobll ocenovani, a to zejména zpisobu
porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi urceni trzni hodnoty piredmétu ocenéni se
zohlednuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan."



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci”.
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a
kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce jsou srovnatelnd a vhodné. Sebrana a
tvofena budou data z vefejnych zdrojti, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setieni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, budou
zjistény identifikacni tidaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
vécl.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhrn
dat a uvedeny veskerd zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvoiena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze, z databaze spole¢nosti OctopusPro s.r.0. a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stfedocesky, okres Praha-vychod, obec Zdiby, k.. Brnky
Adresa nemovité véci:  Obloukova, 250 66 Zdiby

Vlastnické a evidencni udaje

Karel Albrecht, Violkova 474/11, 102 00 Praha 10, LV: 1516, podil: 1/ 4
Richard Albrecht, Obloukova €. ev. 329, 250 66 Zdiby, LV: 1516, podil: 3 / 4

Dokumentace a skutecnost

Nebyly shledany rozdily mezi dokumentovanym a skuteCnym stavem ocefiované nemovitosti.
Objekt je v katastru nemovitosti evidovan v jako objekt pro rodinnou rekreaci, svym stavebné
technickym uspofadanim i1 pravdépodobnym zptsobem vyuziti odpovida rekreacni chaté a takto jej
tedy ocenuji.

Mistopis

Obec Zdiby se nachazi 9 km severné€ od centra hlavniho mésta Prahy, jen nékolik desitek metri od
hranice méstské ¢asti Praha - Dolni Chabry. LeZi v okrese Praha - vychod ve StredoCeském kraji.
Dostupnost do Prahy je vyborna jak diky systému PID, tak i z hlediska dopravy vlastnim autem
(obec lezi nékolik set metrti od ndjezdu EXIT 1 délnice D8 z Prahy do Teplic.

Oceilovana nemovitost se nachazi v jihozapadni ¢asti obce Zdiby v ¢asti obce Brnky v lokalité
stavajicich rekreacnich objektil, které jsou v poslednich letech z&asti proménovana na objekty pro
trvalé bydleni. V obci lze nalézt veSkerou zékladni obcanskou vybavenost (zékladni Skola 1. stupné,
mateiska Skola, sit’ obchodt a restauraci, posSta, obecni ufad, sit’ sluzeb)



Statistické udaje

Statut: Obec

Pocet Casti: 4

Katastralni vymeéra: 969 ha
Posta: Ano

Skola: Ne

Zdravotnické zafizeni: Ano
Policie: Ne

Kanalizace (COV): Ano
Vodovod: Ano
Plynofikace: Ano

Zdroj: (mesta.obce.cz)

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha (] orna puda
O trvalé travni porosty (x| zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: L RD O byty rekr.objekt ] garaze O jiné
Okoli: U bytova zona O primyslova zéna 01 nakupni zona
ostatni
Ptipojky: O/0Ovoda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - smiSena zastavba
Pristup k pozemku zpevnénd komunikace LI nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
33/2 Obec Zdiby, Prubézna 11, Veltéz, 25066 Zdiby

Celkovy popis nemovité véci

Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zvenci z okolnich vetejné ptistupnych mist. Povinny si
nevyzvedl doporu€eny dopis o mistnim Setfeni a neumoznil znalci piistup do nemovitosti. Pti
obhlidce nebyl v nemovitosti ani v blizkém okoli nikdo ptitomen.

Pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil o velikosti 3/4 na pozemcich parc. €. St. 467, parc.c.
St. 682 a parc.C. 33/3. Soucésti pozemku parc. ¢. St. 467 je stavba rekreac¢ni chaty, kterd ma
ptidélené €. ev. 327, soucasti pozemku parc.¢. St. 682 je stavba bez ¢p/Ce - gardz. Pozemek parc.c.
33/3 slouzi jako zahrada.

Pozemek je nepravidelného pidorysného tvaru. Stavba rekrea¢ni chata je situovana v jihozapadni
Casti, stavba garaze na jihozapadnim okraji. Zahrada je z vétsi €asti zarostla riiznymi dfevinami bez
dostatecné udrzby.

Rekreacni chata je pravdépodobné nepodsklepend s jednim nadzemnim podlazim. Konstrukéné se
jednd o zdénou stavbu na kamenné podezdivce, technicky stav se zvenci jevi jako zhorSeny az
velmi Spatny. Omitka misty opadana, okna dievéna Spaletova, stiecha sedlova kryta eternitovymi
Sablonami.
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K vychodni stén¢ objektu byla v nedavné dobé realizovand mensi pfistavba (pravdépodobné
rozSiteni zadveii) z cihelnych bloktl, které jsou dosud neomitnuty. pfistavba je opatiena jednim
mensim plastovym oknem.

Objekt je napojeny na veiejnou sit’ elektiiny. Napojeni na ostatni sit¢ se nepodatilo dohledat.

Garaz na pozemku parc.C. St. 682 je zdénou stavbou s dievénymi oteviravymi vraty, s plochou
sttechou. VSe v pomérné zachovalém stavu.

Pozemek je oplocen draténym pletivem v ramech. Dvoje vjezdova vrata a branka. Piijezd k objektu
je po zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi obce.

Soucasti ocenéni je i piislusenstvi nemovitych véci, které bylo mozno zjistit z vefejné dostupnych
mist. PfisluSenstvi tvoii oploceni vCetn¢ vrat a vratek, trvalé porosty a ptipojka elekttiny, ptipojky
dalsich siti, pokud existuji.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadn€ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna biemena neovliviiujici obvyklou cenu (napf. ptipojky inZenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Na LV 1516 pro k.u. Brnky ze dne 2.4.2024 jsou evidovana zastavni prava
exekutorska a zastavni pravo z rozhodnuti zdravotni pojistovny.

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 1516 pro k.u. Brnky existuje soubor omezeni
vlastnického prava (nafizeni exekuce, zahdjeni exekuce, exekucni ptikazy k prodeji
nemovitosti). To v§ak vhledem k tcelu posudku (pro exekuc¢ni fizeni) nepovazuji za zavady
pravni povahy a neni s nimi v tomto posudku uvazovéano.

Kompletni zapisy o exekucnich fizenich - viz pfilozeny LV 1516

Veskera tato omezeni nejsou ve vysledné cené zohlednéna, na nemovitost je pohlizeno jako na
prostou vSech omezeni.



3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rekreacéni chata ¢.ev. 329 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4
2. Stavba bez ¢p/Ce - garaz - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4
3. Pozemky na LV 1516 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4
4. Trvalé porosty - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rekreacni chata ¢.ev. 329 vcetné gardze a véetné pozemku - vSe na LV 1516 pro k.u.
Brnky - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro stanoveni konkrétniho postupu znalce jsou vychodiskem obecné metodické postupy a konkrétni
volba zplisobu posouzeni, kterd zavisi na konkrétnim zadéni znaleckého posudku.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rekreacni chata ¢.ev. 329 véetné pozemku
Adresa pfedmétu ocenéni: Obloukova
250 66 Zdiby
LV: 1516
Kraj: Stiedocesky
Okres: Praha-vychod
Obec: Zdiby
Katastralni tizemi: Brnky
Pocet obyvatel: 3 866

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 6 822,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poftem obyvatel nad |11 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zépad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D

0O3. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s I 1,05
Prahou nebo Brnem

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo 1 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stfedisko, nebo Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O;* 02 * O3 * O4 * Os * Og = 3 945,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zadkona €. 151/1997 Sb.



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 1| 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je Vv 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 1| 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Negativni - Obtiznéjsi prodejnost I -0,04
spoluvlastnického podilu
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. | 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a Il 1,00
vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni tizemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo I 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 ptilohy ¢. 2
(kromé¢ Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — Il 0,90

zékladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

It =Ps*P;*Pg*Pg* (1+ Y P;)=0,950

i=1

Index trhu

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=0,960
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

Nézev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 0,85

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba | 0,01

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v 0,07

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I -0,05
napojit pouze na nékteré sité¢ v obci

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢asteéné | 0,00
dostupnd obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré \4 0,00
parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — §patna | 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti komeréniho I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Bez vlivu na cenu. | 0,00
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1
Index polohy lp=P1*(1+> P)=0,876
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * I = 0,832

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp =1+ * 1, = 0,841

1. Rekreaéni chata €.ev. 329 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rekreacni chata § 36 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stifedocesky kraj, obec nad 2 000 do 10 000
obyvatel

Stafi stavby: 60 let

Zakladni cena ZC (piiloha &. 25): 5572,- K&/m?®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.NP: = 56,00 m*

Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 56,00 m” 2,80m

Obestavény prostor

1.NP: (56)*(2,80) = 156,80 m*

zastieSeni: 56*3,5/2 = 98,00 m*

Obestaveény prostor - celkem: = 254,80 m®

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny | typ B
zastavéné plochy 1. NP - bez podkrovi nebo do 1/2 zastavéné
plochy 1.NP

1. Druh stavby: Rekreac¢ni chata 1 0,00

2. Svislé konstrukce: Zdéné tl. vice jak 30 cm \Y/ 0,05

3. Sttesni konstrukce: Plocha stfecha nebo krov umoznujici zfizeni 1 0,00
podkrovi (nevyuzito)

4. Napojeni stavby na sité: Elektr. proud, voda , zumpa (septik) I 0,00

5. Vybaveni: WC ve stavbé 1 0,00

6. Vytapéni stavby: Lokalni vytapéni I 0,00

7. Pfislusenstvi stavby (venk. Gpravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 i 0,00

m2 v¢.): Piislusenstvi bez vyrazného vlivu na cenu chaty
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8. Vymeéra pozemkil uzivané se stavbou: Nad 400 m2 Il 0,03
9. Kiritérium jinde neuvedené : Bez vlivu na cenu 11 0,00
10. Stavebné¢ - technicky stav: Stavba ve Spatném stavu — (predpoklad 1V 0,65
provedeni rozséahlejsich stavebnich tprav)

Koeficient pro staii 60 let:

s=1-0,005*60=0,700

9
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) *Viy*0,700 = 0,491
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,960

Index polohy pozemku Ip = 0,876

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 5572,- K&/m® * 0,491 =2 735,85 K&/m®
CSp=0OP *ZCU * I+ * Ip = 254,80 m® * 2 735,85 K&/m® * 0,960 * 0,876= 586 228,66 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 586 228,66 K¢
Rekreacni chata ¢.ev. 329 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4 - = 586 228,66 K¢
vychozi cena pro vypodet vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 3/4
Rekreacni chata ¢.ev. 329 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4 -= 439 671,50 K¢

zjisténa cena
2. Stavba bez ¢p/ce - garaz - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Stredocesky kraj, obec nad 2 000 do 10 000
obyvatel

Stafi stavby: 60 let

Zakladni cena ZC (ptiloha &. 26): 3123,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. NP: = 20,00 m*

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 20,00 m° 2,20m

Obestavény prostor

1. NP: (20)*(2,20) = 44,00 m°

zastfeSeni: 20*0,4/2 = 4,00 m®

Obestaveny prostor - celkem: = 48,00 m*

Vypocet indexu cenového porovnani
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Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo zelezobetonové s plochou I typ B
stfechou nebo krovem neumoziujici ziizeni podkrovi

1. Druh stavby: samostatné stojici I 0,00
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm | 0,00
3. Technické vybaveni: jen ptivod el. napéti 230 V I -0,02
4. Ptislusenstvi - venkovni Upravy: bez vyrazného vlivu na cenu Il 0,00
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00
6. Stavebn¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou - 11 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 60 let:
s=1-0,005*60=0,700
5
Index vybaveni Iv=1+ ) V) *Vs*0,700 = 0,583

=1
Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,960

Index polohy pozemku Ip = 0,876

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 123,- K&/m® * 0,583 = 1 820,71 K&/m®
CSp=0OP*ZCU * I+ * |p = 48,00 m® * 1 820,71 K&m®>* 0,960 * 0,876= 73 494,93 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 73 494,93 K¢
Stavba bez ¢p/Ce - garaz - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4 - = 73 494,93 K¢
vychozi cena pro vypodet vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 3/4
Stavba bez ¢p/Ce - garaz - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4 -= 55 121,20 K¢

zjisténa cena

3. Pozemky na LV 1516 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,960

Index polohy pozemku Ip = 0,876

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00

ostatni orientace

3. ZtiZzené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
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6

Index omezujicich vliva lo=1+) P;i=1,000
i=1

Celkovy index I = I+ * Io * I = 0,960 * 1,000 * 0,876 = 0,841

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattideni Z[al?c o’ Index  Koef, Lfgc hacly
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 3945,- 0,841 3 317,75
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 467 56 3317,75 185 794,-
nadvofti

§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 682 20 3317,75 66 355,-
nadvofti

§ 4 odst. 1 zahrada 33/3 851 3317,75 2823 405,25

Stavebni pozemky - celkem 927 3075 554,25

Pozemky na LV 1516 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4 -
vychozi cena pro vypodet vlastnickeho podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 3/4

3 075 554,25 K¢

Pozemky na LV 1516 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4 -
zjisténa cena celkem

2 306 665,69 K¢

4. Trvalé porosty - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4

SmiSené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 3 075 554,25
Celkové vyméra pozemku m? 927,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 400,00
Cena pokryvné plochy porosti K¢ 1327 100,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostil: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 86 261,50
Trvalé porosty - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4 - celkem: 86 261,50 K¢
Trvalé porosty - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4 - vychozi = 86 261,50 K¢
cena pro vypocet vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 3/4
Trvalé porosty - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4 - zjiSténa = 64 696,13 K¢
cena celkem
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Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rekreacni chata ¢.ev. 329 véetné garaze a véetné pozemki - v§e na LV 1516 pro k.u.
Brnky - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 45,00 m*
Obestavény prostor: 302,80 m®
Zastavéna plocha: 76,00 m?
Plocha pozemku: 927,00 m?

Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V ptipadé ocenovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pifi stanoveni obvyklé
ceny zohlednéna jeho niz§i obchodovatelnost, v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. V prvni fad¢ je nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych podminkach realitni
trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz zna¢né ztézuje nejen jejich vlastni
prodej, ale i samotné ocenéni téchto nemovitosti.

Metodicky se pro stanoveni obvyklé ceny vychdzi ze vzorkli podobnych srovnatelnych nemovitosti
nabizenych k prodeji, nebo jiz zrealizovanych prodeji. Obecné se tedy vychazi z aktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitosti, avSak nemovitosti nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek. Ackoliv
stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnickém podilu vice osob, neni nijak neobvykly, tak
se vesmes jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitostech, az na velmi vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitosti.
Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitostech je pfimym disledkem
nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti nemovitosti. Skutecnost, ze v podstaté nejsou k
dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitostech, nybrz pouze
srovnatelné obchodované nemovitosti jakozto celky, musi byt jako takova rovnéz zohlednéna pii
ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovitosti, kdy se tak déje prostfednictvim uziti koeficientu
niz§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitosti spocivajicim v naprosté vétSin€ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitostech je rovnéZ nutné zminit, ze situace, kdy predmetem obchodu neni celd nemovitost, ale
pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro ptipadného zajemce o koupi nemovitosti zna¢ny zdroj
potencionalnich potiZi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti dané¢ho spoluvlastnického podilu nestane
vyluénym vlastnikem nemovitosti, tedy nebude opravnén rozhodovat o osudu doty¢né nemovitosti
zcela libovolné dle vlastniho Gsudku ani s ni takto nakladat, nybrZ bude do budoucna nucen vzdy
n¢jakym zptisobem kooperovat s ostatnimi spoluvlastniky.

Tyto neptijemnosti, které jsou vzdy spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovitosti,
se nasledné v zajmu potencialnich kupujicich pti nabidce spoluvlastnickych podilt k prodeji, ktery
je obecné nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovitost. V tomto disledku je 1
dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala velikost konkrétniho
spoluvlastnického podilu. Napftiklad u spoluvlastnického podilu 1/2 je jeho prodejni cena nizsi nez
polovina celé nemovitosti, u velikosti 1/3 je jeho prodejni cena niz§i nez tietina celé nemovitosti
atd. Stejné je tomu i v pfipade prodeje spoluvlastnického podilu v exekucnim fizeni formou vetejné
drazby. Skutec¢nost je takova, ze v tomto piipade jsou vySe zminéné problematické charakteristiky
spoluvlastnického podilu kupujicimi vnimény dokonce jeste¢ intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi
spoluvlastniky zpravidla neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem
jeste daleko vétsi.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pii oceniovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovitosti samoziejm¢e zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do stanovené obvyklé
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ceny spoluvlastnického podilu.

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podill je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu na nemovitosti nizsi, nez by odpovidalo
mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz vyslednou cenu
stanovit pouze jako podil velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je proto nutné nejen
zjisténou obvyklou cenu celku pied korekci ceny vydélit spoluvlastnickym podilem, nybrz jeste
cenu dale ponizit koeficientem nizs$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Porovnivana nemovitost €. 1 - realizovany prodej
Lokalita: Pod Kopcem ¢.e. 296, Brnky, Zdiby, okr. Praha-vychod
Popis: V-998/2024-209 ( LISTINY )podani:26.1.2024

cena:5 000 000 K¢

LV: 1562
katastr. pracovisté: Praha-vychod (209)
Plocha Cena/m2 Cena

STAVBA: budova bez &.p., Brnky, Zdiby, okr. Praha-vychod (garaz)
16 m2
PARCELA: st.616 (zast. plocha a nadv.), ki: Brnky 15 m2
STAVBA: Pod Kopcem ¢&.e. 296, Brnky, Zdiby, okr. Praha-vychod
(chata) 68 m2
PARCELA: st.250 (zast. plocha a nadv.), ki: Brnky 86 m2
PARCELA: 67/29 (zahrada), ka: Brnky 454 m2
Pozemek: 555,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi chata 0,95
K3 Poloha 1,00 _
K4 Provedeni a vybaveni - pravdépodobné lepsi 1,05 _ Zdroj: )
K5 Celkovy stav 1,00 https.//cenovirznlapa.|karu321
K6 Vliv pozemku - mensi vyméra 0,90 '
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K8 Korekce za vedlejsi stavbu - soucasti je garaz 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 26.1.2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
5000 000 555 9009 0,90 8 108,00
Nazev: Porovnavana nemovitost ¢. 2 - realizovany prodej
Lokalita: Dubi ¢.e. 21, Kladno
Popis: V-5550/2023-203  ( LISTINY )podani:15.8.2023
cena:2 150 000 K¢
LV: 31225
katastr. pracoviste: Kladno (203)
Plocha
STAVBA: Dubi ¢.e. 21, Kladno, (chata) 28 m2
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PARCELA: st.1867/3 (zast. plocha a nadv.), ku: Dubi u Kladna 36 m2

PARCELA: 1867/68 (zahrada), kti: Dubi u Kladna 351 m2
Pozemek: 387,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu - vyrazné mensi chata 1,10
K3 Poloha - horsi - v zahr. kolonii 1,10 : :
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj:
K5 Celkovy stav 1,00 cenovamapa.ikarus21.cz
K6 Vliv pozemku - vyrazné mensi vyméra 0,80
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K8 Korekce za vedlejsi stavbu - soucasti jsou vedlejsi stavby
1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 15.8.2023 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
2 150 000 387 5 556 0,97 5 389,00
Nazev: Porovnavana nemovitost €. 3 - realizovany prodej
Lokalita: U Jezera ¢.e. 88, Lhota, okr. Praha-vychod
Popis: V-10395/2023-209 ( LISTINY )podani:19.9.2023
cena:3 990 000 K¢
LV: 293
katastr. pracovisté: Praha-vychod (209)
Plocha Cena/m2 Cena
STAVBA: U Jezera ¢.e. 88, Lhota, okr. Praha-vychod (chata) 27 m2
PARCELA: st.276 (zast. plocha a nadv.), kii: Lhota u Dfis 41 m2
PARCELA: 106/7 (les), ka: Lhota u Dfis 370 m2
Pozemek: 411,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu - vyrazné mensi chata 1,10
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 ;
K6 Vliv pozemku - vyrazné mensi vymeéra 0,80 Zdroj:
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 https://cenovamapa.ikarus21
K8 Korekce za vedlejsi stavbu - bez vedlejsich staveb 1,03 <zl
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 19.9.2023 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
3990 000 411 9708 0,91 8 834,00
Nazev: Porovnavana nemovitost ¢. 4 - realizovany prodej
Lokalita: Zahradkarska ¢.e. 72, Praha 12, Praha 4
Popis: V-11451/2024-101  ( LISTINY )podani:27.2.2024
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cena:4 850 000 K¢

LV: 283
katastr. pracovisté: Praha (101)
Plocha Cena/m2 Cena

STAVBA: Zahradkarska ¢.e. 72, Praha 12, Praha 4 (chata) 55 m2
PARCELA: st.382 (zast. plocha a nadv.), ki: To¢na 163 m2
PARCELA: 383 (zahrada), ki: To¢na 659 m2
Pozemek: 822,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha - lepsi - izemi hl.m. Prahy 0,95 .
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 . Zdroj:
K5 Celkovy stav 1,00 https://cenovamapa.ikarus21
K6 Vliv pozemku - nepatrné mensi vymeéra 0,95 .cz/
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K8 Korekce za vedlejsi stavbu - bez vedlejsich staveb 1,03
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 27.2.2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
4 850 000 822 5900 0,93 5 487,00

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
Hodnota nemovitosti byla stanovena na zéklad¢ provedené komparativni analyzy.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 5 389 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 6 955 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 8 834 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Primérna jednotkové cena 6 955 K¢&/m®
Vyméra pozemku 927,00 m?
Porovnavaci hodnota pred korekcei ceny 6 447 285,00
obtizné&jsi prodejnost spoluvlastnického podilu *0,80
= 5157 828,00
Vlastnicky podil * 3/4
Vysledna porovnavaci hodnota 3 868 371 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rekreacni chata ¢.ev. 329 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4 439 672,- K¢
2. Stavba bez ¢p/Ce - gardz - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4 55 121,- K¢
3. Pozemky na LV 1516 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4 2 306 666,- K¢
4. Trvalé porosty - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4 64 696,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 2 866 155,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 866 160,- K¢

slovy: dva miliony osm set Sedesat Sest tisic jedno sto Sedesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 2 866 160 K¢

slovy: dva miliony osm set Sedesat Sest tisic jedno sto Sedesat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rekreacni chata ¢.ev. 329 vcetné gardze a vcetné pozemkil - vSe na 3868 371,- K¢
LV 1516 pro k.u. Brnky - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 3/4

Porovnavaci hodnota 3 868 371 K¢
Obvykla cena 3 868 000 K¢
slovy: tfi miliony osm set Sedesat osm tisic K¢

Silné stranky
+ klidna rekreacni (chatova) lokalita

Slabé stranky
- zhorSeny technicky stav stavby

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.
1 zékona ¢.151/1997 Sb., o ocenlovani majetku a o zméné nckterych zdkonil (zdkon o ocenovani
majetku).

Odtvodnéni rozdilu mezi cenou zjiSténou a obvyklou cenou:

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné, a
jelikoz ceny nemovitych véci v poslednich letech relativné rostou, mize tak jit o pficinu rozdilu
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mezi cenou zjisténou a cenami tvoifenymi na zdklad¢ trzni porovnavaci metody. Zaroven statisticky
vyhodnocovana data, kterd jsou vyuzivana pro ocenéni dle ocenovaciho pfedpisu, nerozlisuji ceny,
které na trhu vznikly mimo fadné trzni prostfedi (napt. prodeje v rodin¢ a mezi znamymi, prodeje v
mimotadnych okolnostech apod.) a jako takova mohou vstupni tdaje zna¢né zkreslit.

Cena zjisténa podle ocenovaciho piedpisu neodpovida trzni realit¢ a uvazuje se bez vlivu na
vysledné uréeni obvyklé ceny. Obvykla cena se urcuje na zakladé vysledkli dle porovnavaci

metody.

Vysledna obvykld cena je stanovena porovnavacim zplusobem se zohlednénim ocenovaného
spoluvlastnického podilu o velikosti id. 3/4.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovndvaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni vSech okolnosti byla souc¢asné cena obvykla urcena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat ptesnost zavéru,
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zadana odborna otazka:

Stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 3/4 vzhledem k celku na
nemovitostech - rekreacni chat¢ ¢. ev. 329 postavené na pozemku parc.¢. St. 467, stavbé bez ¢p/Ce
(garaz) postavené na pozemku parc.C. St. 682 a na pozemcich parc.C. St. 467, parc.C. St. 682 a
parc.¢. 33/3, vSe v k.u. Brnky, v obci Zdiby, v okrese Praha - vychod se vSemi soucdstmi a
prislusenstvim.

Odpovéd’ na odbornou otazku:

Obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 3/4 vzhledem k celku na nemovitostech -
rekreacni chat€ €. ev. 329 postavené na pozemku parc.¢. St. 467, stavbé bez ¢p/Ce (gardz) postavené
na pozemku parc.¢. St. 682 a na pozemcich parc.¢. St. 467, parc.C. St. 682 a parc.¢. 33/3, vSe v k.u.
Brnky, v obci Zdiby, v okrese Praha - vychod se v§emi sou¢astmi a piislusenstvim ¢ini

Obvykla cena 3 868 000 K¢

slovy: tfi miliony osm set Sedesat osm tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich pfesnost.

Znalec si vyhrazuje pravo na Upravu nebo zménu odborného stanoviska, pokud vyjdou najevo nové
skutecnosti, které nebyly nebo nemohly byt znalci zndmy v dobé zpracovani tohoto znaleckého
posudku.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy
Fotodokumentace z mistniho Setieni
Mapa oblasti

Uzemni plan

N L S
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Bez ptizvanych konzultantt

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednédna dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.

Znalec¢né uctuji dokladem ¢. 73/2024.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zdkona
¢. 99/1963 Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozdé€jsich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkli védomée nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 27.10.2010 pod ¢.j. Spr 1380/2010 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym ¢islem 055084/2024.

V Praze 04.07.2024

Ing. Jitka Krizdkova
Kpt. Stranského 985
198 00 Praha 9
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 055084/2024

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy
Fotodokumentace z mistniho Setfeni
Mapa oblasti

Uzemni plan

o L =

=24 -



LV 1516

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.04.2024 15:35:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro tcel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 067 EX pro JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D.
Okres: CZ0209 Praha-vychod

Obec: 539058 Zdiby
Kat.lGzemi: 792390 Brnky

List wvlastnictvi: 1516

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych radach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prave
Albrecht Karel, Violkova 474/11, Stérboholy, 10200 Praha 1/4
10
Albrecht Richard, Obloukova &.ev. 329, Brnky, 25066 3/4
Zdiby
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiusob vyuZiti Zplisob ochrany
St. 467 56 zastavéna plocha a

nadvori
Soucddsti je stavba: Brnky, ¢é.e. 329, rod.rekr
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 467
st. 682 20 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: bez &p/&e, garaz
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 682

33/3 851 zahrada zemédélsky pudni
fond

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B vCetné souvisejicich udaju
Typ vztahu

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho radu

pohledavka ve vys$i 12.249,06 K& s prislusSenstvim a naklady fizeni
k podilu 3/4

Oprdvnéni pro

CEZ Prodej, a.s., Duhova 425/1, Michle, 14000 Praha 4,
RE/ICO: 27232433

Povinnost k

Albrecht Richard, Obloukova &.ev. 329, Brnky, 25066
zdiby, RC/ICO:

Parcela: St. 467, Parcela: St. 682, Parcela: 33/3

Listina Exekuéni pfikaz o zfizeni
Exekutorsky uf¥ad Praha 10
ke dni 04.11.2010.

exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
¢j. 033 EX-396/2007 -50 ze dne 18.10.2010. Pravni moc

2-10425/2012-209
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho radu
dluh ve vysSi 964,- K& a naklady fizeni
k podilu 3/4
Oprdvnéni pro
Dopravni podnik hl. m. Prahy, akciova spolecnost,

Sokolovska 42/217, Vysodany, 19000 Praha 9, RC/ICO:
00005886

Povinnost k

Albrecht Richard, Obloukova ¢&.ev. 329, Brnky, 25066
Zdiby, RC/ICO:

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR

Katastralnl (fad pro StredoCesky kraj, Katastrdlni pracovisté Praha-vychod, koéd: 209.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.04.2024 15:35:02

Okres: C20209 Praha-vychod Obec: 539058 Zdiby
Kat.lzemi: 792390 Brnky List vlastnictvi: 1516
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: St. 467, Parcela: St. 682, Parcela: 33/3

Listina Exekuéni p¥ikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti EU
Praha 5 067 EX-208235/2011 -28 ze dne 18.02.2015. Pravni moc ke dni 23.02.2015.
Pravni uéinky zapisu k okamziku 19.02.2015 07:03:52. Zapis proveden dne
13.03.2015.
V-3162/2015-209
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Eu Praha 5 067 EX-
208235/2011 -28 ze dne 27.02.2015. Pravni uéinky zapisu k okamziku 10.03.2015
07:02:59. Zapis proveden dne 19.03.2015.
Z-2344/2015-209

Poradi k 19.02.2015 07:03

o 2Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho radu
dluh ve vySi 964,- K& a naklady fizeni
k podilu 3/4
Oprdvnéni pro
Dopravni podnik hl. m. Prahy, akciova spolecnost,
Sokolovska 42/217, Vysodéany, 19000 Praha 9, RC/ICO:
00005886
Povinnost k
Albrecht Richard, Obloukova &é.ev. 329, Brnky, 25066
zdiby, RC/ICO:
Parcela: St. 467, Parcela: St. 682, Parcela: 33/3

Listina Exekuéni prikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti EU
Praha 5 067 EX-208115/2011 -25 ze dne 18.02.2015. Pravni moc ke dni 23.02.2015.
Pravni 0éinky zapisu k okamziku 19.02.2015 07:04:03. Zapis proveden dne
13.03.2015.
V-3161/2015-209
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni EU Praha 5 &j. 067
EX-208115/2011 -25 ze dne 27.02.2015. Pravni uéinky zapisu k okamziku
10.03.2015 07:03:00. Zapis proveden dne 18.03.2015.
Z-2377/2015-209

Poradi k 19.02.2015 07:04

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu
dluh ve vysSi 288.438,- K& s prislusSenstvim a naklady rizeni
k podilu 3/4
Oprdvnéni pro
CEZz Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-
Podmokly, 40502 Dé&&in, RC/ICO: 24729035
Povinnost k
Albrecht Richard, Obloukova &.ev. 329, Brnky, 25066
Zdiby, RC/ICO:
Parcela: St. 467, Parcela: St. 682, Parcela: 33/3

Listina Exekuéni prikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti EU
Benesov 170 EX-763/2015 -16 ze dne 22.05.2015. Pravni moc ke dni 17.06.2015.
Pravni ucéinky zapisu k okamziku 22.05.2015 09:53:16. Zapis proveden dne
16.06.2015.
V-9639/2015-209
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni EU Benesov 170 EX-
763/2015 -23 ze dne 23.07.2015. Pravni udinky zapisu k okamziku 23.07.2015

tni spravu katastru nemovitosti CR

Nemovitosti jsou v uzemnim ocbvodu, ve kterém vykc
Katastralnl (fad pro StredoCesky kraj, Katast covisté Praha-vychod, koéd: 2089.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.04.2024 15:35:02

Okres: C20209 Praha-vychod Obec: 539058 Zdiby
Kat.uzemi: 792390 Brnky List vlastnictvi: 1516
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

15:24:12. Zapis proveden dne 06.08.2015.
Z-6873/2015-209

Poradi k 22.05.2015 09:53

o Zastavni pravo z rozhodnuti zdravotni pojistovny
dluh ve vysi 6.844,- K& véetné prislusSenstvi
k podilu 3/4
Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finanéni ufad pro Stredocesky kraj, Na Pankraci
1685/17, Nusle, 14021 Praha
Povinnost k
Albrecht Richard, Obloukova ¢.ev. 329, Brnky, 25066
zdiby, RC/ICO:
Parcela: St. 467, Parcela: St. 682, Parcela: 33/3
Listina Rozhodnuti spravce dané o zf¥izeni zastavniho prava FU pro Stfedodesky kraj -
4398072/2023 /2101-00540-204958 ze dne 11.10.2023. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 11.10.2023 16:46:32. Zapis proveden dne 06.11.2023; ulozZeno na prac.
Praha-vychod
V-11406/2023-209

Poradi k 11.10.2023 16:46

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava FU pro Stredoéesky kraj -
4398072/2023 /2101-00540-204958 ze dne 11.10.2023. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 11.10.2023 16:46:32. Zapis proveden dne 06.11.2023; uloZeno na prac.

Praha-vychod
V-11406/2023-209

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava FU pro Stredodesky kraj -
4398072/2023 /2101-00540-204958 ze dne 11.10.2023. Pravni ucéinky zapisu k
okamziku 11.10.2023 16:46:32. Zapis proveden dne 06.11.2023; uloZeno na prac.

Praha-vychod
V-11406/2023-209

D Poznamky a daldi obdobné udaje

Typ vztahu

o Narizeni exekuce
Povinnost k
Albrecht“Richard, Obloukova &.ev. 329, Brnky, 25066
zdiby, RC/ICO:
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce 49 Nc-1031/2007 8 OS P10 ze dne 22.02.2007;

uloZeno na prac. Praha
Z-33150/2007-101

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

tatni spravu katastru nemovitosti CR
209.

Nemovitosti jsou v uzemnim ocbvodu, ve kterém vykonava
Katastralni (fad pro StredoCesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, koéd:
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 02.04.2024
Obec: 539058 Zdiby

1516
(St. = stavebni parcela)

15:35:02

Okres: CZ0209 Praha-vychod

Kat.lzemi: 792390 Brnky
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach

List vlastnictvi:

Typ vztahu

k podilu 3/4

Povinnost k
Albrecht Richard, Obloukova é&.ev. 329, Brnky, 25066

Zdiby, RC/1CO:

Parcela: St. 467, Parcela: St. 682, Parcela: 33/3

Listina Exekuéni pf¥ikaz k prodeji nemovitych véci EU Praha 10 167 EX-396/2007 -219 ze
dne 12.01.2021. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 12.01.2021 19:37:57. Zapis

proveden dne 18.01.2021; uloZeno na prac. Praha-vychod
2-237/2021-209

o Narizeni exekuce
povéreny soudni exekutor JUDr.Juraj Podkonicky Ph.D., Evropska 663/132, 160 00 Praha 6

Povinnost k
Albrecht Richard, Obloukova &é.ev. 329, Brnky, 25066

Zdiby, RC/ICO:
Listina Usneseni soudu o narizeni exekuce OS Praha-vychod 29EXE-9857/2011 6 ze dne
20.04.2011. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku 01.04.2015 13:05:32. Zapis proveden
dne 03.04.2015; uloZeno na prac. Praha-vychod
Z-3337/2015-209

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
k podilu 3/4
Povinnost k
Albrecht Richard, Obloukova ¢.ev. 329, Brnky, 25066

Zdiby, RC/ICO:
Parcela: St. 467, Parcela: St. 682, Parcela: 33/3
Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych vé&ci EU Praha 5 &.j.067 EX-208235/2011 -

34 ze dne 25.03.2015. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 25.03.2015 12:27:35.

Zapis proveden dne 16.04.2015; uloZeno na prac. Praha-vychod
Z-2977/2015-209

o Narizeni exekuce
Povéreny soudni exekutor:
JUDr. Juraj Podkonicky
Evropska 663/132, 160 00 Praha 6

Povinnost k
Albrecht Richard, Obloukova &.ev. 329, Brnky, 25066

Zdiby, RC/ICO:
Listina Usneseni soudu o nafrizeni exekuce Okresni soud Praha-vychod 29 EXE-9855/2011 -6
ze dne 20.04.2011. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 25.03.2015 12:20:37. Zapis

proveden dne 16.04.2015; uloZeno na prac. Praha-vychod
2-2967/2015-209

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
k podilu 3/4
Povinnost k
Albrechtvkighard, Obloukova ¢&.ev. 329, Brnky, 25066
Zdiby, RC/ICO:
Parcela: St. 467, Parcela: St. 682, Parcela: 33/3
Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci EU Praha 5 &j. 067 EX-208115/2011 -

tni spravu katastru nemovitosti CR

at

209,

Nemovitosti jsou v uzemnim ocbvodu, ve kterém vykonava
Katastralni (fad pro StredoCesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, koéd:
strana 4
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.04.2024
Obec: 539058 Zdiby

15:35:02

Okres: CZ0209 Praha-vychod
Kat.uzemi: 792390 Brnky List vlastnictvi: 1516
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

31 ze dne 25.03.2015. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 25.03.2015 12:20:37.

Zapis proveden dne 16.04.2015; uloZeno na prac. Praha-vychod
Z-2967/2015-209

o Zahajeni exekuce
povéieny soudni exekutor: JUDr. Iva Vychopriova, Jiraskova 2042, 256 01 Benesov

Povinnost k
Albrecht Richard, Obloukova &.ev. 329, Brnky, 25066
Zdiby, RC/ICO:
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce 170 EX 763/15-14 =ze dne
22.05.2015. Pravni uéinky zapisu k okamziku 22.05.2015 09:53:02. Zapis proveden

dne 02.06.2015; ulozeno na prac. BenesSov
Zz-3491/2015-201

© Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Igor Ivanko, Na Zatorce 590/12, 160 00 Praha 6
Povinnost k
Albrechthighard, Obloukova ¢.ev. 329, Brnky, 25066
Zdiby, RC/ICO:
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 167 EX 3160/16-16 k 29 EXE-
868/2016 -11 ze dne 24.05.2016. Pravni uéinky zapisu k okamziku 25.05.2016

14:36:54. Zapis proveden dne 27.05.2016; uloZeno na prac. Praha
2-24353/2016-101

Souvisejici zdpisy
Exeku¢ni prikaz k prodeji nemovitosti
k podilu 3/4
Povinnost k
Albrecht_Righard, Obloukova ¢.ev. 329, Brnky, 25066
zZdiby, RC/ICO:
Parcela: St. 467, Parcela: St. 682, Parcela: 33/3
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci EU Praha 10 &.j. 167 EX-3160/2016 -
15 ze dne 24.05.2016. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 25.05.2016 14:37:04.

Zapis proveden dne 31.05.2016; uloZeno na prac. Praha-vychod
Z-4496/2016-209

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Juraj Podkonicky, Evropska 663/132,

160 00 Praha 6

P

Povinnost k
Albrecht Righard, Obloukova ¢.ev. 329, Brnky, 25066
zZdiby, RC/ICO:
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 067 EX 10999/18-13 k 10 EXE-
1768/2018 16 ze dne 08.11.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku 14.11.2018

11:52:53. Zapis proveden dne 15.11.2018; ulozZeno na prac. Praha
Zz-38192/2018-101

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
k podilu 3/4
Povinnost k
tatni spravu katastru nemovitosti CR
209.

Nemovitosti jsou v uzemnim ocbvodu, ve kterém vykonava
Katastralni (fad pro StredoCesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, koéd:
strana 5
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.04.2024 15:35:02
Okres: Cz0209 Praha-vychod

Obec: 539058 Zdiby
Kat.uzemi: 792390 Brnky

List vlastnictvi: 1516

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Povinnost k

Albrecht Richard, Obloukova ¢.ev. 329, Brnky, 25066
Zdiby, RC/ICO:

Parcela: St. 467, Parcela: St. 682, Parcela: 33/3
Listina Exekuéni pf¥ikaz k prodeji nemovitych véci EU Praha 5 &.j.067 EX-10999/2018 -

17 ze dne 16.11.2018. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 19.11.2018 07:08:33.
Zapis proveden dne 27.11.2018; ulozZeno na prac. Praha-vychod

Z-11055/2018-209

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Usneseni soudu o schvaleni dédické dohody Obv. soud pro Prahu 7 22 D-257/2003 -48 ze dne
29.12.2003. Pravni moc ke dni 12.01.2004.

2-3248/2004-209

Pro: Albrecht Karel, Violkova 474/11, Stérboholy, 10200 Praha 10 RC/ICO:

Albrecht Richard, Obloukova ¢.ev. 329, Brnky, 25066 Zdiby

o Smlouva kupni ze dne 03.04.2007. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 12.04.2007.

Vv-3533/2007-209
Pro: Albrecht Richard, Obloukova ¢.ev. 329, Brnky, 25066 zdiby

RC/1ICO:
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra[m2]
33/3 20100 851

Pokud je vyméra bonitnich dil( parcel mendi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovédn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, kod: 209.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 02.04.2024 15:43:12

Cesky trad zeméméricky a katastrdalni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pii splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich Gdajt. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralnl (fad pro StredoCesky kraj, Katastrdlni pracovisté Praha-vychod, koéd:

209.
strana 6
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Kopie katastralni mapy
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Fotodokumentace z mistniho Setifeni
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