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1 ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Odborna otazka Zadavatele/Ukol Zadavatele

Ukolem zpracovatele je dle zaddni provést ocenéni nemovité véci, kterou je pozemek parc. €. st. 75
zastavénd plocha a nadvofi o vyméFe 406 m?, jehoZ souldsti je stavba s €. p. 68 rodinny dim.
Pfedmétem ocenéni je podil 3/8.

Vse vedeno Katastralnim Uradem pro Stfedocesky kraj, Katastralnim pracovistém Praha-zdpad na
LV €. 138 pro obec Orech, k. u. Ofech.

(dale také jen ,,PFedmét ocenéni“ nebo ,,Nemovita véc”)

Ocenéni je zadavatelem zadano provést na urovni obvyklé ceny, popf. trini hodnoty k datu
mistniho Setreni, tj. ke dni 04. 08. 2025.

1.2 Ucel poufiti znaleckého posudku

Tento znalecky posudek je vyhotoven pro potfeby Zadavatele v souvislosti s uspokojenim
pohleddvky opravnéného Home Credit a.s., IC: 26978636, sidlem Nové sady 996/25, 602 00 Brno.

Tento znalecky posudek je pouZitelny pouze pro ucely, které jsou vymezeny v tomto posudku,
a zavéry, v ném uvedené, nelze zobectiovat k jakymkoli jinym pfipadim a ucelim.

v o

1.3 Skutecnosti sdélené Zadavatelem majici vliv na presnost zaver(
posudku

Zadavatel predal podklady a Udaje uvedené nize, ze kterych je v tomto znaleckém posudku
vychazeno.

Zadavatel nesdélil Zpracovateli Zadnou dalsi skutec¢nost, kterd mize mit vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku, kromé vyse uvedeného a podklad( uvedenych ve vyctu podkladd tohoto
znaleckého posudku.

1.4 Rozhodné datum ocenéni

Rozhodnym datem ocenéni Nemovitych véci je v souladu se zadanim datum 04. 08. 2025.

Ocenéni nemovitych véci -5-
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2 VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu Zpracovatele pfi vybéru zdroja dat

Ve vztahu k zadani a vzhledem ke strukture majetku je timto znaleckym posudkem pracovdno
s ocenénim na urovni trzni hodnoty. Pro potfeby urceni trzni hodnoty jsou vyuZity béZné metodické
postupy ve vztahu k mezinarodnim oceriovacim standardlim — IVSC 2025 (International Valuation
Standards 2025, str. 50-56). PouZité metodické postupy rovnéz odpovidaji definicim trzni hodnoty
ve vztahu k oceniovacim predpisim a zejména obcanskému zakoniku.

2.1.1 Zpracovatel pfi vybéru zdroji dat vychazel z:

- Predmétnych Nemovitych véci, které jsou definovany podle stavu v katastru nemovitosti.

- Databaze Ceského statistického ufadu pro informace o obcich, Regionalniho informaéniho
servisu (RIS), e-portdlu Gzemnich samosprdv (e-PUSA) a informacni databaze, jako je e-
government, webové stranky uradd a mést.

- Dalsich dat a informaci poskytovanych stavebnimi Grady, Urady orgdn( statni spravy,
bankami, poradenskymi spolecnostmi, realitnimi servery, aplikacemi na vyhledavani
realizovanych prodejd apod.

- Vlastniho Setfeni.

2.2 Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis

2.2.1 Predané podklady Zadavatelem

- Usneseni ¢j. 198 EX 1589/22-106.
- List vlastnictvi ¢. 138 pro obec a k. . Ofech.

2.2.2 Podklady a informace zjisténé Zpracovatelem

- Skutecnosti zjiSténé Zpracovatelem.

- Umisténi Nemovitych véci v obci.

- Snimky z mapy oblasti, ortofoto mapy a katastru nemovitosti.

- Uzemni a povodriovy plan pro obec.

- Maly lexikon obci Ceské republiky 2025.

- Realizované prodeje zjisténé v cenovych udajich a sbirce listin CUZK.
- Realitniinzerce a informace u realitnich serverd.

- Verejné pfistupné databaze statistik CSU a CSOB.

2.2.3 Pouzitad literatura

- Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci . doplnéné
vydani 2021, ISBN 978-80-7623-066-8.

- Mezinarodni ocefovaci standardy 2017, zpracovatel prekladu do ceského jazyka ASA
Europe, z.s., Karolinska 654/2, 186 00 Praha, vydalo nakladatelstvi EKOPRESS, s.r.o. 2018,
ISBN 978-80-87865-44-6.

- Stanovisko MF odboru cenova politika k obvyklé cené a trzni hodnoté.

Ocenéni nemovitych véci -6-



Prazskd

znalecka kancelar

- Odpovédi na ¢asto kladené otazky k DPH— MF CR, odbor 16 — Cenova politika, odd. 1602 —
Ocenlovani majetku.

2.2.4 Internetové zdroje

- https://mapy.com

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz
- https://www.cuzk.cz

- https://www.ikarus21.cz

- https://www.justice.cz

- https://www.dppcr.cz

- https://csob.cz

- https://unicreditbank.cz

- https://mfcr.cz

- https://csu.gov.cz

- https://mesta.obce.cz

- https://www.obecorech.cz

- https://www.cenovasoustava.cz

2.2.5 Dalsiinformace

- Zéakon ¢. 151/1997 Sb., zakon o ocefiovani majetku, v aktualnim znéni.
- Zéakon ¢. 89/2012 Sh., obéansky zékonik, v aktualnim znéni.

v

- Zakon ¢&. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych Ustavech,
v aktualnim znéni.

- Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, v aktudlnim znéni.

- Vyhlaska ¢. 504/2020 Sb., o znale¢ném, v aktualnim znéni.

- Vyhldska ¢. 505/2020 Sb. kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych
znaleckych obord, jind osvédceni o odborné zplsobilosti, osvédéeni vydana profesnimi
komorami a specializa¢ni studia pro obory a odvétvi, v aktualnim znéni.

2.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni bylo konano dne 04. 08. 2025 od 11 h. Obeslany spoluvlastnik Pfedmétu ocenéni
Sz6cs Milan se na mistni Setfeni nedostavil (vyzva k mistnimu Setfeni byla vracena jako
nedorucend). Byl rovnéz 01. 08. 2025 telefonicky kontaktovan a bylo jim sdéleno, Ze se na Pfedmét
ocenéni nedostavi a na dotaz, zda je stavebni ¢innost na Pfedmétu ocenéni povolena stavebnim
Uradem jim bylo sdéleno, Ze ano.

2.4 Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat o skuteéném stavu je pfedmétna Nemovita véc, data o ni zjistoval znalec osobné pfi
mistnim Setfeni, coZ zarucuje vérohodnost. Zpracovatel pouZité informace povaZuje za vérohodné
ze strany poskytovatele téchto informaci, pfiCemz je nutno zd(iraznit, Ze zavaznym Udajem katastru
nemovitosti jsou pouze parcelni ¢isla pozemkd a nazvy katastralnich dzemi.

Toto ocenéni je zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi podminkami:

- Zadavatel prohlasil, Ze poskytnuté podklady a informace jsou pravé, spravné a vérohodné,
a tudiZ Zpracovatel jiz neovéroval jejich pravost a spravnost.

Ocenéni nemovitych véci -7-
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Dale se predpoklada, Ze vlastnictvi je zaloZzeno na fadné, poctivé a pravé drzbé a je prosté
vsech pravnich vad, zejm. zadrZovacich prav, sluzebnosti nebo bfemen zadluzeni kromé
téch, jez jsou vyznaceny v listinach osvédcujicich vlastnictvi.

Informace z jinych zejména verejné dostupnych zdrojd, na nichz je zaloZzeno celé nebo ¢ast
ocenéni, jsou vérohodné a spravné.

Tento znalecky posudek muze byt pouzit vyhradné k ucelu, pro ktery byl zpracovan.
Zpracovatel znaleckého posudku neprebird odpovédnost za zmény v trznich podminkach.
Nepredpoklada, Zze by divodem k prezkoumani tohoto znaleckého posudku mélo byt
zohlednéni udalosti nebo podminek, které by se vyskytly nasledovné po datu zpracovani.
Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Ocenéni zohlediiuje vsechny skute¢nosti zndmé Zpracovateli, které by mohly ovlivnit
dosazZené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Zpracovatel prohlasuje, Ze nema zadné soucasné ani budouci zajmy na nabyti predmétnych
Nemovitych vécech, a Ze neexistuje osobni zajem nebo zaujatost vzhledem k zahrnutym
Castem.

Analyzy, ndzory a zavéry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné jen za omezenych
podminek a predpokladd, které jsou ve znaleckém posudku uvedeny a jsou nezaujatymi
profesionalnimi analyzami, nazory a zavéry Zpracovatele.

Udaje o zjisténych skute¢nostech obsaZenych ve znaleckém posudku jsou pravdivé a
spravné.

Dale Zpracovatel v ramci tohoto ocenéni vychazi z predpokladu, Ze se jednd o Nemovité véci, které

jsou prosty ekologickych zatézi, ¢i jinych vad které nejsou pfimo zjevné.

Ve vztahu k predmétnym Nemovitym vécem, resp. stavbé €. p. 68, na které probiha prestavba a

do které nebyl Zpracovateli umoznén pfistup je vychazeno z téchto predpokladi:

Pifestavba je provadéna na zakladé souhlasu vydaného mistné prisluSnym stavebnim
ufadem.

Ocenéni vychazi pouze z vnéjsi prohlidky. Zpracovatel ve vztahu ke zjiSténi na misté
vychazi z predpokladu, Ze je stavba s¢. p. 68 ve fazi dokoncené hrubé stavby dle
schvalené dokumentace (viz. fotografie z mistniho Setfeni).

Jedna se o zasadni cenotvorné predpoklady a pokud je skutecnost odliSha, mélo by toto rovnéz

dopad na vysledné hodnoty z ocenéni.

Ocenéni nemovitych véci -8-
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3 NALEZ
3.1 Popis postupu pfi sbéru i tvorbé dat

3.1.1 Postup samotny

Pro vlastni ocenéni Zpracovatel vybral jako hlavni zdroj dat predmétné Nemovitou véc a k ni verejné
pfistupné informace a data vyhledané na vyjmenovanych zdrojich dat a informaci a dat pfevzatych
od Zadavatele a dalsich citovanych zdroji. U pfedmétné Nemovité véci je parcelni Cislo, druh a
zpUsob vyuZiti pozemk(, typ a zplsob vyuZiti stavby, vyméry a vlastnictvi prevzato z evidence
katastru nemovitosti, vlastniho Setfeni a ze ziskanych sdéleni.

Dale byla ziskana data o obci a poloze predmétné Nemovité véci. Data o skutecném stavu Nemovité
véci byla opatfena v ramci vlastniho Setfeni a sdéleni Zadavatele. Dotéenda Nemovitd véc byla
popsana podle zakladnich kvalitativnich a kvantitativnich faktl souvisejicich s ocenénim, tzn. jeji
skutecny stav, pravdépodobny zplsob vyuziti, existence porostll, pfipadné zastavénost, vyméry,
stavebné technicky stav, vybaveni atd. Umisténi Nemovité véci bylo posuzovdno s ohledem na
katastralni mapu spojenou s ortofoto mapou, s ohledem na mobilni aplikaci katastr v kapse a s
ohledem na platnou Uzemné planovaci dokumentaci.

Vstupni data Zpracovatel shrnul, analyzoval a poufZil pro zformulovani vysledné trini hodnoty
pfedmeétné Nemovité véci.

Samotné ocenéni primarné vychazi z komparace (porovnanim) s realizovanymi prodeji s vkladem
do katastru nemovitosti, popfipadé s nabidkovymi obchodnimi pripady. Pro zohlednéni faze
stavebni dokoncenosti jsou vyuzity tdaje publikované RTS, a. s. (cenova soustava).

3.1.2 Pojmy vymezujici hodnotu

Pro ucelenost popisu znalecké terminologie uvadime rozdil v pojmech:

Cena je vyrazem pro pozadovanou, nabizenou, nebo placenou ¢astku za zboZi nebo sluzbu. Je to
fakt verejné znadmy, nebo udrzovany v soukromi. Milze, nebo nemusi mit néjaky vztah k hodnoté,
ktera je zbozi, nebo sluzbam, pfipisovana jinymi, a proto je obecnym udajem o relativni hodnoté
pfifazené zboZi nebo sluzbdm jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych
situacich.

Hodnota je ekonomicky pojem, tykajici se penéiniho vztahu mezi zboZim a sluzbami, které lze
koupit, a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Na rozdil od ceny, hodnota neni skutec¢nosti, ale odhadem
ohodnoceni zbozZi a sluZzeb v daném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomicka koncepce
realné hodnoty odrazi objektivizovany nazor na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo
obdrzi sluzby k datu platnosti takto stanovené hodnoty.

Hodnotové baze podle sou¢asné platné legislativy CR
Jsou kodifikované v ustanoveni § 2 zakona €. 151/1997 Sb. - ZpUsoby ocefiovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob oceriovani, oceruji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich

stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
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obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorfadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze siednanych cen porovnanim.

(3) V oddvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maiji na trzni hodnotu vliv. Dlvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona 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 uskuteénéném v souladu s principem triniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro Ucely tohoto zakona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trini hodnoty a postup pfitomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich
pouziti, véetné pouZzitych udajli, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny
a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vysSe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykld cena, mimoradnd cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledk( ¢innosti.

Definice trini hodnoty dle mezinarodnich ocerovacich standard
Pojem trini hodnota je definovana dle Standardu IVSC 2025 (International Valuation Standards
2025, str. 50-56):

Trini hodnota je odhadovand castka, za kterou by mélo byt aktivim a/nebo zavazek sménény k
datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v transakci uskute¢néné v
souladu s principem triniho odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované uvazlivé, a nikoliv v tisni.
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Pojmy definice trzni hodnoty dle IVSC 2025:

(a) Odhadovanou ¢astkou se rozumi cena vyjadirena v penézich splatna za aktivum v trzni
transakci uskutecnéné v souladu s principem triniho odstupu. Trini hodnota je
nejpravdépodobnéjsi cena primérené dosaZitelnd na trhu k datu ocenéni v souladu s
definici trzni hodnoty. Jednda se o nejlepsi cenu pfimérené dosazitelnou prodavajicim a
nejvyhodnéjsi cenu pfimérené dosaZitelnou kupujicim. Tento odhad vyslovné vyluduje
moznost zvySeni nebo snizeni odhadované ceny na zdkladé zvlastnich podminek nebo
okolnosti, napfiklad atypického financovani, ujednani o prodeji a zpétnému pronajmu,
zvlastnich zreteld nebo Ustupk( ze strany jakékoli osoby zapojené do prodeje nebo
jakéhokoliv prvku hodnoty, ktery je dostupny pouze uréenému vlastniku nebo kupci.

(b) Tim Ze aktivum nebo zavazek by mély byt sménény, se rozumi skutecnost, Ze hodnota aktiva
nebo zavazku je odhadovand ¢dastka, nikoliv pfedem uréena ¢astka nebo skutec¢nd prodejni
cena. Jedna se o cenu v transakci, ktera splfiiuje vSechny prvky definice trzni hodnoty k datu
ocenéni.

(c) Slovy k datu ocenéni je vyjadien poZadavek casové zavislé hodnoty k danému datu.
Vzhledem k tomu Ze se trhy a podminky na trhu mohou ménit, mlze byt odhadovana
hodnota v jiném ¢asovém okamziku nespravna nebo nepiimérend. Castka ocenéni odrazi
stav a okolnosti trhu k datu ocenéni nikoliv k jakémukoliv datu.

(d) Ochotnym kupujicim se rozumi kupujici, ktery je ke koupi motivovan, ale nikoli nucen.
Tento kupujici neni ani pfilis dychtivy, ani rozhodnuty koupit za kazdou cenu. Jedna se také
o kupuijiciho, ktery nakupuje v souladu s realitou aktualniho trhu a s aktudlnimi o¢ekdvanimi
trhu, nikoli ve vztahu k imaginarnimu nebo hypotetickému trhu, jehoz existenci nelze
prokazat nebo ocekavat. Pfredpokladany kupujici by nezaplatil cenu vyssi, nez vyzaduje trh.
Mezi ty, kdo tvofi trh patfi i soucasny vlastnik.

(e) Ochotny prodavajici neni ani pfilis dychtivy prodavajici, ani proddvajici z donuceni, ktery je
pfipraven prodat za kazdou cenu, ani prodavajici pfipraveny pockat si na cenu, ktera neni
na soucasném trhu povaZovana za pfimérenou. Ochotny prodavajici je motivovan prodat
aktivum v trznich podminkach za nejlepsi cenu dosazitelnou na volném trhu po nalezitém
marketingu bez ohledu na to, jak vysoka tato cena muzZe byt. Soucdasti této Uvahy nejsou
faktické okolnosti, ve kterych se nachazi skute¢ny vlastnik, protoze ochotny prodavajici je
hypoteticky viastnik.

(f) Transakce uskutecnénd v souladu s principem trzniho odstupu je transakce mezi stranami,
které mezi sebou nemaji konkrétni nebo zvlastni vztah napft. vztah matefské a dcefiné
spoleénosti nebo pronajimatele a nadjemce ktery mlze vést k cenové drovni netypické pro
dany trh nebo zvySené cenové urovni. Pfedpoklada se, ze transakce, ve které jde o trzni
hodnotu probiha mezi stranami, které mezi sebou nemaji Zadny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

(g) Slovy po nalezitém marketingu se rozumi, Ze aktivum bylo vystaveno na trhu nejvhodné;jsim
zplUsobem, aby se dispozice s nim uskutecnila za nejlepsi cenu primérené dosaZitelnou v
souladu s definici trzni hodnoty. Metoda prodeje je povazovana za nejvhodnéjsi k dosazeni
nejlepsi ceny na trhu, na ktery ma prodavajici pristup. Délka doby vystaveni neni pevn3, ale
lisi se podle druhu aktiva a trznich podminek. Jedinym kritériem je Ze doba musi byt
dostatec¢nd k tomu, aby si aktivum mohlo ziskat pozornost dostatecného poctu ucastnikd
trhu. Doba vystaveni predchazi datu ocenéni.
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(h) Formulace — kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé — predpoklada, Zze jak
ochotny kupujici, tak ochotny prodavajici jsou primérené informovani o povaze a
charakteristikach aktiva o skutecnych a potencialnich zplsobech jeho vyufZiti a o stavu trhu
k datu ocenéni. Dale se u obou predpoklada Ze své informace vyuziji uvazlivé, a budou tak
usilovat o cenu ktera je pro jejich pfislusSnou pozici v dané transakci co nejpfiznivé;si.
Uvdézlivost se hodnoti vzhledem ke stavu trhu k datu ocenéni, nikoli zpétné z hlediska
zkuSenosti nabytych k néjakému pozdéjSimu datu. Neni naptiklad nezbytné neuvazlivé,
pokud prodavajici na trhu s padajicimi cenami proda aktiva za cenu, ktera je nizsi nez
predchozi trzni drovné. V takovych pripadech stejné jako u ostatnich smén na trzich s
ménicimi se cenami, bude uvazlivy kupujici nebo prodavajici jednat v souladu s nejlepsimi
trznimi informacemi, které jsou v dané dobé k dispozici.

(i) Vyjadreni— a nikoli v tisni —znamena, Ze obé strany jsou motivovany transakci provést, ale
Zadna z nich neni k jejimu dokonceni tlaena, nebo naleZité nucena.

Na pomoc pfi vykladu trZniho ndjemného je moiné vzit vySe uvedeny koncepcni ramec stojici za
definici trzni hodnoty. Odhadovana ¢astka nezahrnuje zejména najemné zvySené nebo snizené na
zakladé zvlastnich podminek, zfetelll nebo Ustupkd. Patfiéné podminky najmu jsou podminky, které
by byly obvykle na trhu ujednany mezi Gcastniky trhu pro dany druh nemovité véci k datu ocenéni.
Stanoveni indikace triniho ndjemného by mélo byt provedeno pouze pti uvedeni hlavnich
podminek ndjmu které jsou predpokladany.

TrZni hodnota je chdpdna jako hodnota aktiva bez ohledu na ndklady prodeje nebo koupé a bez
zapocteni souvisejicich dani. TrZzni hodnota aktiva odrdZi jeho nejvyssi a nejlepsi vyuZiti. Nejvyssi a
nejlepsi vyuZiti je takové vyuZiti aktiva které maximalizuje jeho potencidl a které je mozné, prdvné
pfipustné a financné proveditelné. Nejvyssi a nejlepsi vyuZiti muZe byt pokracovdnim stdvajiciho
zpusobu vyuZiti aktiva nebo néjakym alternativnim zplsobem vyuZiti. To je ddno vyuZitim, které by
ucastnik trhu pro dané aktivum zamyslel pri urcovani ceny, kterou by byl ochoten nabidnout.

Definice ceny dle zakona €. 89/2012 Sh., obéansky zakonik
§ 492 (1) Hodnota véci, lze-li ji vyjadfit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena obvykl3,
ledaze je néco jiného ujedndno nebo stanoveno zdkonem.

3.1.3 Metodologie ocenéni

Pro ucel pouziti znaleckého posudku podle poZadavku Zadavatele plné vyhovuje vycisleni trzni
hodnoty.

Ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni, fesi uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty v §
1la,v §1b.

§ 1a — Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych
predmétl ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se
nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho a
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kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.
(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udajt do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predmétu
na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu Udajl z vybraného souboru obdobnych predmétl ocenéni s udaji o
ocenovaném predmétu ocenéni,

c¢) uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametr( s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni
rozdilli parametrl mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odliShost obdobnych predmétli ocenéni od predmétu
ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zplsobena korekci musi byt fadné odlvodnéna,

e) vybér, odlvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné
zdGvodnéného pfipadného vylouceni odlehlych ddajd a

f) uréeni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani musi byt z ocenéni zfejmy a dolozZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcl 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmét(i ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.

§ 1b — Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana castka, ktera se urcuje zpravidla na
zakladé vybéru z vice zpUsobU oceriovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediuji trzni rizika a pfedpokladany
vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) PFi urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné, pravné pripustné
a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani, véetné pouziti jednotlivych zplsobl ocenovani, musi byt z ocenéni zfejmy a dolozeny.

§1c
(1) Spolu s uré¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urcii cena zjisténa.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v pfipadé ocenéni predmétu zajisténi pro ucely souvisejici s
¢innosti banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a dvérniho druzstva.

Ocenovaci pristupy a metody podle IVSC

V zavislosti na povaze aktiv, dostupnych informacich a skute¢nostech a okolnostech
doprovdzejicich ocenéni mohou byt pfi ocerfiovani aktiv tvofenych budovami a zafizenim pouZity
vsechny tfi hlavni ocenovaci pfistupy popsané v IVSC.
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Trzni pristup

V trznim pfistupu se indikace hodnoty ziskava porovnanim aktiva a/nebo zavazki se shodnym nebo
srovnatelnym (tj. podobnym) aktivem a/nebo zavazkem pro néz jsou k dispozici cenové informace.

Vynosovy pristup
Vynosovy pfistup je definovan dle IVSC:

Ve vynosového pfistupu se indikace hodnoty ziskava prevedenim projektovanych penéznich toki
na jedinou soucasnou hodnotu. Hodnota aktiva se v rdmci vynosového pfistupu urcuje pomoci
hodnoty vynos(, penéznich tok(l nebo Uspor nakladl generovanych aktivem.

Nakladovy pristup
Nakladovy pfistup je definovan dle IVSC:

V nakladovém pfistupu se indikace hodnoty ziskavd na zakladé ekonomického principu, Ze kupujici
nezaplati za aktivum vice, nez kolik délaji naklady na potizeni aktiva se stejnou uzite¢nosti, at jeho
koupi, nebo jeho zhotovenim, jestlize tu neplsobi faktory nevhodného ¢asu, komplikaci, rizika nebo
jiné. V tomto pfistupu se indikace hodnoty ziskava tak, Ze se vypocitaji naklady nahrazeni nebo
reprodukce aktiva a provedou se odecty za vSechny relevantni formy znehodnoceni.

Ocenovaci pristupy a metody podle dalsi literatury
Porovnavaci metoda (pfistup)

»,Porovndvaci metoda vychazi ze skutecnych, resp. prodejnich cen realizovanych na trhu
nemovitosti. Tato metoda spociva ve srovnani vétsiho poctu obdobnych nemovitosti, resp. jejich
realizovanych cen. Obdobnosti nemovitosti je tfeba chapat zejména jejich podobnost z hlediska
hlavnich hodnototvornych faktord, jakymi jsou typ nemovitosti, poloha, velikost apod. Dulezity
faktor pfedstavuje také casova blizkost realizace pouZitych cen k datu ocenéni.”

Urceni trzni hodnoty majetku porovnavacim zplsobem je pfistupem prioritnim a je v praxi pouzivan
ve vétsiné pfipadd, respektive jeho vysledkiim je obvykle pfikladan nejvétsi indikacni vyznam.
Porovnavaci zplUsob nebo téz srovnavaci ¢i komparativni, vychazi z porovnani predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Ocenéni provadime
porovnanim na zakladé rady hledisek, jako druhu a Géelu véci, technickych parametrt, materialu,
kvality provedeni, technického stavu, obce, kde se nemovitd véc nachazi, umisténi v obci, velikosti,
vyuzitelnosti, pfislusenstvi, moznosti rozsiteni atd. Je tedy tfeba pfi porovnani brat v vahu, nakolik
jsou porovnavané nemovitosti podobné, jejich odlisnosti pak vyjadrit v cené. Pro posouzeni vlivu
jedné vlastnosti nemovité véci na rozdil v cené oproti jiné obdobné nemovité véci se urcuje
koeficient odlisnosti. Je-li v daném kritériu (koeficientu) ocennovanad nemovitost cenové lepsi, je
koeficient srovnatelné nemovitosti vétsi nez 1. Je-li oceflovana nemovitost cenové horsi, je
koeficient srovnatelné nemovitosti mensi nez 1. Mezi zakladni metody ocenéni porovndvacim
zpUsobem patfi metoda pfimého a nepfimého porovnani. V nasem pripadé jsme pfistoupili
k uplatnéni metody pfimého porovnani podle Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe
ocenovani nemovitych véci Il. doplnéné vydani 2021, ISBN 978-80-7623-066-8, 7. Porovnavaci
(komparativni) metody.
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Obvykla cena je pak specifickou odnoZi trini hodnoty vyplyvajici zasadné z realizovanych
obchodnich pfipadt

Ocenéni bude provedeno na udrovni trini hodnoty ve vztahu k mezinarodnim ocenovacim
standard@im IVSC, pficemi dany postup respektuje rovnéz zakonné normy CR (ocefiovaci predpisy
a obcansky zakonik).

3.1.4 Data ziskana o ocenovanych Nemovitych vécech

3.1.4.1 Vlastnictvi

Vlastnictvi ocefiované Nemovité véci je vedeno pro:
- SJ Szd8cs Milan a Sz6csova Jana,

Kratka 68, 252 25 Ofech podil 3/8
- Sz6csova Jana,

Kratka 68, 252 25 Orech podil 4/8
- Ze?ulkova Bohumila,

Kratka 68, 252 25 Ofech podil 1/8

3.1.4.2 Charakteristika obce

Ofech: Orech je obec v okresu Praha-zadpad lezici na jihozapadni hranici Prahy (zdpadni hranice
metropole prekondvajici méstsky okruh je zaroven vychodni hranici Ofechu). Do obce vedou silnice
1. t¥idy. Okolo obce probihd dalnice DO (Prazsky okruh) s exitem 19 (Reporyje). Zelezniéni trat ani
stanice na Uzemi obce nejsou. NejbliZze obci jsou ve vzdalenosti 1,5 km Zelezni¢ni stanice Praha-
Reporyje a Zelezni¢ni zastavka Zbuzany. Do obce byly zavedeny spoje Prazské integrovana dopravy.
Soucasné byla zavedena i druha linka PID do Hovorcovic. V obci maji zastavky autobusové linky 301
Praha, Sidlisté Stodualky — Chynice (v pracovnich dnech 14 spoj(, o vikendu 5 spojli) a 352 Praha,
Sidlisté StodUlky — Jinocany (dopravce Dopravni podnik hl. m. Prahy, a. s.). V obci je jeden obchod s
potravinami, jedna restaurace, zdkladni Skola pro 1.az 5.rocnik, matefska Skola, fara, kostel i
hrbitov, klub Za skolou, sokolovna, hasi¢ska zbrojnice ostatni obcanska vybavenost je pro mistni
obyvatelstvo zajisténa zejména v sousedici Praze, se kterou ma dobrou komunikacni propojenost.

Tabulka 1 — udaje o obci

ZU) 539520
ID obce 11260
Statut Obec
Pocet Casti 1
Katastralni vyméra 478 ha
Pocet obyvatel 979
Z toho v produktivnim véku 604
Posta Ne
Skola Ano
Zdravotnické zafizeni Ne
Policie Ne
Kanalizace (COV) Ano
Vodovod Ano
Plynofikace Ano

Zdroj: www.mesta.obce.cz
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3.1.4.3 Poloha Pfedmétné nemovité véci a jeji popis

Obrazek 1 Umisténi Nemovité véci v obci
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Zdroj: mapy.com

Lokalita s Nemovitymi vécmi: Predmét ocenéni, se nachdzi v souvisle zastavéné ¢asti obce pfi
verejné slepé komunikaci Kratka. Okolni zastavbu majoritné tvofri stavby rodinnych domu. Zastavka
autobusU je vzdalena cca 300 m stejné jako centralni ¢ast obce.

Pozemek: Jednd se o rovinaty pozemek obdélnikového tvaru o vyméFe 406 m? evidovany v KN jako
zastavéna plocha a nadvofri. Pozemek je z velké ¢asti zastavén objektem rodinného domu nad rdmec
hranic vyznacenych v katastralni mapé. Navazujici pozemek komunikace je ve vlastnictvi obce,
ostatni hranice pozemku pfiléhaji k sousedicim pozemkim obdobného vyuZziti.

Stavba ¢&. p. 68: Jedna se o stavbu rodinného domu, ktery byl dle RUIAN jako pGvodni stavba
vybudovan v roce 1945. Stavba je napojena na vSechny inZenyrské sité obce. V rdmci mistniho
Setreni, které nebylo umoznéno uvnitf stavby, ale pouze vné;jsi obhlidkou z prilehlé komunikace a
pres dvir sousedniho domu bylo shleddno, Ze stavba ve stadiu prestavby a nastavby, kdy je
zvétSena zastavéna plocho plvodni prizemi stavby a dostavovano 2. NP a obytné podkrovi.
Dostavba obvodového plasté je provadéna z cihelnych blokd, vnitini zdivo je predpokladano rovnéz
jako vyzdéné. Objekt ma osazena plastova okna (v ¢astech chranéna drevovlaknitymi deskami).
Okapové Zlaby a svody jsou provedeny ostatni klempitské konstrukce chybi. Krytina je dle leteckych
map tvorena svarovanymi Zivicnymi pdasy. Fasadni omitky nejsou provedeny a je vychazeno
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z predpokladu, Ze nejsou provedeny ani vnitfni Upravy povrchl konstrukci stavby. Dale je
predpokladana dokoncenost paternich rozvodl inZzenyrskych siti ve stavbé. Pro ostatni konstrukce
je predpoklad nedokoncenosti. Zastavéné podlazni plochy stavby jsou odvozeny z mapovych
podkladl a dle souctli rozmér( tvarnic obvodového plasté stavby.

Tabulka 2 — Zastavéné podlazni plochy stavby

PODLAZI VYMERA
1.NP (12 m * 16,5 m) 198 m?
2.NP (12 m * 16,5 m) 198 m?
3. NP — PODKROVI (12 m * 16,5 m) 198 m?
CELKEM 594 m?

Zdroj: Zpracovatel

Obrazek 2 Fotografie Pfedmétu ocenéni

Zdroj: Zpracovatel
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Zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz

Pozemek je feSen Uzemnim planem jako Bl — plochy bydleni individualni, coZ je vsouladu s
navazujici vystavbou. Ve vztahu k tzemnimu planu obce neni predpoklad vzniku negativnich vlivl
v okoli Pfedmétu ocenéni.

Obrazek 4 Umisténi nemovité véci ve vykresu uzemniho planu

Zdroj: www.obecorech.cz
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3.1.4.4 Omeuzuijici vlivy a rizika

Zaplavova uzemi: Predmétné Nemovité véci se nachazi mimo zaplavova uzemi vodnich tokl do
Q500.

Obrazek 5 Zaplavova uzemi

Zdroj: dppcr.cz

Vécna bifemena: Na LV €. 138 nejsou v ¢asti B1 a C vedena Zadna vécna bfemena.

Obrazek 6 Vyznaceni vécnych bfemen v katastralni mapé lokality
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Zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz

Zastavni prava a exekuce: Na LV €. 138 je v ¢asti C vedeno zastavni pravo exekutorské zapsané do
KN pod ¢j. V-3726/2023-210. Opravnéni je pro Prastalo Mladen Mgr., Pod Dékankou 1694/4, 140
00 Praha 4, povinnost je vedena k Sz6cs Milan a Sz6csova Jana, Kratka 68, 252 25 Orech, ke
spoluvlastnickému podilu 3/8.

Na LV ¢. 138 je v ¢asti D vedeno zahajeni exekuce, povéreny soudni exekutor Mhr. Jaroslava
Schafferova, Spitalka 133/33, 602 00 Brno. Zapsano do KN pod ¢j. Z-129/2023-703.

Na LV ¢. 138 je v ¢asti C veden exekucni prikaz k prodeji spoluvlastnického podilu 3/8 zapsany do
KN pod ¢j. Z-58/2023-210. Povinnost je vedena k Sz6cs Milan a Sz6csova Jana, Kratka 68, 252 25
Ofech.

Na LV €. 138 je v ¢asti C vedeno zahajeni exekuce zapsané do KN pod ¢&j. Z-3187/2023-210, véetné
souvisejiciho zapisu exekuéniho pfikazu k prodeji nemovitosti (podilu 3/8) zapsaného do KN pod ¢j.
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Z-4277/2023-210. Povéreny soudni exekutor JUDr. Ondfej Mares, Masarykova 679/33, 412 01
Litoméfice. Povinnost je vedena k Sz6cs Milan, Kratkd 68, 252 25 Ofech.

Na LV ¢. 138 je v ¢asti D vedeno zahajeni exekuce zapsané do KN pod ¢j. Z-30652/2023-101, véetné
souvisejiciho zapisu exekuéniho pfikazu k prodeji nemovitosti (podilu 3/8) zapsaného do KN pod ¢j.
7-9230/2024-210. Povéreny soudni exekutor Mgr. Pavel Preus, Kodariskd 1441/46, 101 00 Praha
10. Povinnost je vedena k Sz6cs Milan, Kratka 68, 252 25 Orech.

Na LV ¢. 138 je v ¢asti D vedeno zahdjeni exekuce zapsané do KN pod ¢&j. Z-1181/2024-408, véetné
souvisejiciho zapisu exekuéniho pfikazu k prodeji nemovitosti (podilu 3/8) zapsaného do KN pod ¢j.
Z-2093/2024-210. Povéreny soudni exekutor Mgr. Petr Micka, Pivovarska 257, 337 01 Rokycany.
Povinnost je vedena k Sz6cs Milan a SzGcsova Jana, Kratka 68, 252 25 Orech.

Na LV €. 138 je v ¢asti D vedeno zahdjeni exekuce zapsané do KN pod ¢j. Z-20729/2024-101, véetné
souvisejiciho zapisu exekuéniho pfikazu k prodeji nemovitosti (podilu 3/8) zapsaného do KN pod ¢j.
7-6017/2024-210. Povéreny soudni exekutor Mgr. Pavel Preus, Kodariska 1441/46, 101 00 Praha
10. Povinnost je vedena k Sz6cs Milan a SzGcsova Jana, Kratka 68, 252 25 Orech.

Na LV ¢. 138 je v ¢asti D vedeno zahdjeni exekuce zapsané do KN pod ¢j. Z-5564/2024-705, véetné
souvisejiciho zapisu exekuéniho pfikazu k prodeji nemovitosti (podilu 3/8) zapsaného do KN pod ¢j.
7-6109/2024-210. Povéreny soudni exekutor JUDr. Jana Jarkova, 2. kvétna 2384, 760 01 Zlin.
Povinnost je vedena k Sz6cs Milan a Sz6csova Jana, Kratka 68, 252 25 Orech.

Na LV €. 138 je v ¢asti D vedeno zahdjeni exekuce zapsané do KN pod ¢j. Z-49082/2024-101, véetné
souvisejiciho zapisu exekuéniho pfikazu k prodeji nemovitosti (podilu 3/8) zapsaného do KN pod ¢;.
Z-8073/2024-210. Povéreny soudni exekutor Mgr. Pavel Preus, Kodariskad 1441/46, 101 00 Praha
10. Povinnost je vedena k Sz6cs Milan, Kratka 68, 252 25 Orech.

Na LV €. 138 je v ¢asti D vedeno zahdjeni exekuce zapsané do KN pod ¢j. Z-55032/2024-101, véetné
souvisejiciho zapisu exekuéniho pfikazu k prodeji nemovitosti (podilu 3/8) zapsaného do KN pod ;.
Z-8864/2024-210. Povéreny soudni exekutor Mgr. Pavel Preus, Kodariskd 1441/46, 101 00 Praha
10. Povinnost je vedena k Sz6cs Milan, Kratkd 68, 252 25 Ofech.

Na LV €. 138 je v ¢asti D vedeno zahdjeni exekuce zapsané do KN pod ¢j. Z-20893/2024-703, véetné
souvisejiciho zapisu exekuéniho prikazu k prodeji nemovitosti (podilu 3/8) zapsaného do KN pod ¢j.
Z-9467/2024-210. Povéreny soudni exekutor JUDr. Petr Kocian, Vevefi 125, 616 45 Brno. Povinnost
je vedena k Sz6cs Milan, Kratka 68, 252 25 Orech.

Ocenéni nemovitych véci -20-



les
SKa

5

¢ Prozskd

znaleckd kancelar

3.1.5 Analyza trhu

Timto dokumentem je provadéno ocenéni rodinného domu ve Stfedoceském kraji. Na pfijmy
z prondjm0 v dané lokalité pak lze nahlizet jako na dlouhodobé s bézinymi riziky vypadkd
najemného. Jedna se o Zivy trh s pribéznym dlouhodobym vyvojem cen majetku.

Obrazek 7 Index cen nemovitého majetku
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Zdroj: csu.gov.cz

Pro vyvoj cen rodinnych doma jsou pak zpracovavény statistiky vyvoje Ceskym statistickym ufadem.
Timto jsou pak konkrétné poskytovany udaje délené dle kraja.

Obrazek 8 prliimérné ceny rodinnych dom@ 2021-2023 a indexy cen ve Stfedoceském kraji a index cen do 2024

Primérna kupni cena Celkem v letech 2021 - 2023
Nazev kraje Velikost obci . . . . )
Rok 2021 Rok 2022 Rok 2023 Kupnicena Pocet pfevodu Velikost RDv m2|
Hlavni mésto Praha 95 BT0 105 434 111 087 102 456 B06 97|
Stredocesky do 1 999 obyv. 53 661 59 063 57 335 56 155 1682 88|
2000 - 9999 obyv. 67 987 78126 TE 094 73186 1044 95
10 000 - 49 999 obyv. 54 8927 62 468 61544 58 565 475 93
50 000 obyv. a vice 55 816 86 323 61151 60 573 131 75|
Celkem Stiedocesky 58 253 66 053 64 031 62 004 3 336 91
2021 2022 2023 2024
Indes gen rodinmjch domb o zkladu 2000 = 100 Rel. waha Primér Primir Frimér Pramer
Cvl Ena S St [rodw JEnd S St Bt froku (St Ewd End St froku S St Etd Enet froku
[ 1000,0[ 155.3 2046 2158 2253 2103|2313 2339 2358 ;28] 29352373 1342 2355 2961 59| 2365 2394 2411 2426 2389
0 bet Prahy 0718|1982 2072 219,7 228,4] 2134|2343 2071 2395 235,8| 2063(240.0 2376 238.2 2378) 2385 200,7 2408 24,4 2452 242,
Hiavn mésto Praha 125,2| 1756 1566 189,3 20,3 183,1[210,5 2124 20,7 2051 210,3[2181 2124 2220 27| 2188 2224 2310 2152 2250 2247
stiedaéecky kra) 268,00 311,3 F22,% 732,9 255 FPRJ|4R,0 50,3 2533 7459 245,4| 256,3 7495 352,7 55,9 753G 65,6 2585 7629 61,5 255.7|

Zdroj: csu.gov.cz

Ke vSéem témto statistikdm je nutno zdlraznit, Zze v sobé absorbuji uréité zpozdéni, nebot koneéné
ceny lze sledovat az po podani kupnich smluv do katastru nemovitosti, pficemz mezi stranami
dohodnutd kupni cena je nezfidka cca 3 mésice pred poddnim kupni smlouvy ke Katastralnimu
Uradu, a to z divodu sjednani hypotécnich uvérd, dojednani ndlezitosti kupnich smluv apod.
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3.2 Stanoveni kritérii vybéru — trzni hodnota

3.2.1 Trini hodnota uréena porovnavacim zplsobem

Pro pouZiti samotné porovnavaci metodiky je nejdfive pristoupeno k zafazeni Pfedmétu ocenéni a
jeho casti ve vztahu k jeho moZznému vyuziti.

V tomto kontextu bylo provadéno Setfeni za Ucelem obstarani srovnavacich etaloni a jejich Gprav,

kdy jsou prioritné vyhledavany realizované prodeje ve srovnatelnych lokalitich a obdobného
rozsahu.

Na zakladé popisu Predmétu ocenéni byla stanovena tato kritéria srovnatelnych nemovitych véci:

- K1 zohlednéni zmény v cCase — timto je upraven vztah ve vztahu k vyvoji cen nemovitosti
Vv navaznosti na kapitolu 3.1.5 Analyza trhu. Pro lokalitu je vyuZita statistika CSU pro rodinné

domy ve Stredoceském kraji s nardsty do konce roku 2022 9 %, nasledné do konce roku

2023 2 %, do konce roku 2024 2 % a pro rok 2025 je uvazovano s dalSim linedrnim narlstem
2 %.

- K2 opotrebeni—timto jsou zohlednény predpokladané rozdilnosti ve vztahu k technickému

a mordlnimu opotfebeni. Srovnavaci pfipady jsou ve stavbé totozného stafi.

- K3 zohlednéni obliby lokality — touto Upravou jsou zohlednény rozdilnosti v oblibé na
mistnim trhu ve vztahu k jednotlivym lokalitdm, a to nejen pro rizné obce, ale rovnéz ve
vztahu k umisténim v danych obci.

- K4 zohlednéni dopravni obsluznosti — v daném pfipadé se jedna predevsim o dopravu
v klidu (parkovani) a pfijezd k nemovitym vécem.

- K5 zohlednéni dlvéryhodnosti zdroje — tato Uprava zohlediuje skutecnost, Ze u
anoncovanych prodejl dochazi pred jejich realizaci k pfipadnym slevam z poZadované
ceny.

- K6 uUvaha Zpracovatele ve vztahu k dalsim specifikim — jedna se o dalsi specifické vlivy,
které nelze obsahové zaradit mezi predchozi Upravy.

- K7 zohlednéni velikosti, kdy se zasadnéji klesajici vymérou zpravidla dochazi ke zvyseni
jednotkové hodnoty z divodu vétsiho okruhu potencionalnich kupujicich (toto se vsak tyka
predevsim bytovych a nebytovych jednotek ¢i rodinnych dom(, u nemovitych véci, které
Ize dale délit nebo slucovat neni tento efekt zpravidla patrny).

Pribézné vypocty jsou zaokrouhlovany na celé jednotky. V rdmci pouzitych reprezentant(l jsme z
kupnich smluv poutzili ceny, které neobsahuji dan z pfidané hodnoty nebo ceny, na které se dan z
pridané hodnoty nevztahuje, pficemz je nutno zdlraznit, Ze ve smluvnich vztazich casto tato
informace chybi.

Jednotkovéa hodnota je vztahovédna k 1 m? zastavénych podlaZnich ploch u srovndvacich pfipadu,
ktera je po statistickém vyhodnoceni komparace nasledné aplikovdna na pfedmét ocenéni.
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3.3 Vycet srovnatelnych nemovitych véci — trzni hodnota

Vybér byl proveden na zakladé kritérii uvedenych v predchozi kapitole 3.2.1. Na zakladé
vyhodnoceni kritérii bylo nalezeno v operatu katastru nemovitosti nékolik realizovanych transakci.
Zadné prodeje nebyly vyiazeny.

Na zakladé vysSe uvedeného byly vybrany ndsledujici srovnavaci pfipady:

Tabulka 3 - Vycet srovnavacich pfipadl — rodinné domy
KarlStejnskda 47, Orech (realizovany prodej)
Kopaninska 335, Orech (realizovany prodej)
PFi¢na 123, Zbuzany (realizovany prodej)

V Chaloupkach 5, Ofech (realizovany prodej)

Hlavni 162, Jinocany (realizovany prodej)
Zbuzanska 188, Orech (realizovany prodej)

Zahradni 190, Orech (realizovany prodej)

3.4 Popis postupu pfi zpracovani dat

3.4.1 Trini hodnota porovnanim

Ziskana data o Nemovitych vécech a srovnatelnych nemovitych vécech byla zpracovana do tabulek
vcetné ilustrativnich znazornéni. U srovnatelnych nemovitych véci byly uvedeny realizované ceny
se souvisejicimi udaji.
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3.5 Vycet zpracovanych dat pro porovnani

Pro stanoveni trzni hodnoty Predmétu ocenéni bylo postupovano v souladu se standardnimi

postupy, kdy byl obstaran vypovidajici pocet srovnavacich etalon( pro porovnani.

3.5.1 Vycet srovnavacich ptipadd — rodinné domy

Tabulka 4 - Srovnavaci pfipad 1

Srovnavaci pfipad 1

Umisténi: Karlstejnska 47, Ofech
Datum transakce: 06. 06. 2022
Typ transakce: vklad do KN

Cena transakce (K¢):

11 700 000 K¢

Pocet mérnych jednotek:

zast. podlaZzni plochy RD 248 m? pozemky 1 222 m?

ID zakazky:

V-6625/2022-210

Jednotkova cena transakce (K&¢/m?)

F -;,_. >

3

47 177 K&/m?

-

Pozn.: stavba star$iho RD s vedlej$imi stavbami na zast. ploe 113 m?

Tabulka 5 - Srovnavaci pfipad 2

Srovndvaci pfipad 2

Umisténi: Kopaninskd 335, Ofech
Datum transakce: 05. 05. 2023
Typ transakce: vklad do KN

Cena transakce (K¢):

17 290 000 K¢

Pocet mérnych jednotek:

zast. podlaZni plochy RD 274 m? pozemky 886 m?

ID zakazky:

V-4050/2023-210

Jednotkova cena transakce (K&/m?):

P

Pozn.: stavba RD z roku 2010 s vedlej$i stavbou na zast. plo$e 33 m?, a bazénem

63 102 K&¢/m?

|+
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Tabulka 6 - Srovnavaci pfipad 3

Srovnavaci pfipad 3

Umisténi: Pticna 123, Zbuzany

Datum transakce: 14.09. 2021

Typ transakce: vklad do KN

Cena transakce (K¢): 8 100 000 K¢

Poéet mérnych jednotek: zast. podlazni plochy RD 83 m? pozemky 714 m?
ID zakazky: V-13038/2021-210

-

Pozn.: stavba sta

2=y

r$iho RD s vedlej$imi stavbami na zast. plo$e 125 m?

Tabulka 7 - Srovnavaci pfipad 4

Srovnavaci pfipad 4

Umisténi: V Chaloupkéch 5, Ofech

Datum transakce: 02. 03. 2022

Typ transakce: vklad do KN

Cena transakce (K¢): 9 790 000 K¢

Pocet mérnych jednotek: zast. podlazni plochy RD 300 m? pozemky 237 m?
ID zakazky: V-2577/2022-210

Jednotkova cena transakce (K&/m?): 32 633 K&/m?

Pozn.: stavba star$iho RD s vedlej$imi stavbami na zast. plode 125 m? (dle textu kupni smlouvy prodévéno
pred rekonstrukci, ktera je jiz dle aktualni uli¢ni fotografie provedena
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Tabulka 8 - Srovnavaci pfipad 5

Srovnavaci pfipad 5

Umisténi: Hlavni 162, Jinocany
Datum transakce: 24.05. 2024
Typ transakce: vklad do KN

Cena transakce (K¢):

9 500 000 K¢

Pocet mérnych jednotek:

zast. podlaZni plochy RD 188 m? pozemky 608 m?

ID zakazky:

V-5268/2024-210

Jednotkova cena transakce (K&/m?):

50 532 K&/m?

Tabulka 9 - Srovnavaci pfipad 6

Srovnavaci pfipad 6

Umisténi: Zbuzanska 188, Orech
Datum transakce: 27.02. 2025
Typ transakce: vklad do KN

Cena transakce (K¢):

12 480 000 K¢

Pocet mérnych jednotek:

zast. podlaZni plochy RD 314 m? pozemky 372 m?

ID zakazky:

V-2056/2025-210

Jednotkova cena transakce (K&/m?):

Pozn.: stavba star$iho RD s vedlejsi stavbou na zast. plode 44 m?

39 745 K&/m?

Ocenéni nemovitych véci
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Tabulka 10 - Srovnavaci pripad 7

Srovnavaci pfipad 7

Umisténi:

Zahradni 190, Orech

Datum transakce:

15. 02. 2022

Typ transakce:

vklad do KN

Cena transakce (K¢):

23 400 000 K¢

Pocet mérnych jednotek:

zast. podlaZni plochy RD 252 m? pozemky 496 m?

ID zakazky:

V-1867/2022-210

Jednotkova cena transakce (K&/m?):

92 857 K&/m?

Pozn.: stavba RD z roku 2000 s vedlej$i stavbou na zast. ploe 33 m?2

Ocenéni nemovitych véci
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4 ZNALECKY POSUDEK
4.1 Popis postupu pfi analyze dat ocenéni — trzni hodnota

4.1.1 Popis postupu pfi analyze dat pro uréeni trzni hodnoty porovnanim

V souvislosti s definicemi v kapitole 3.1.2 tohoto znaleckého posudku a standardnimi postupy je
ocenéni Nemovité véci provedeno porovnavacim zplsobem, a to k datu ocenéni. Jednd se o
metodicky postup, ktery je v ptipadé existujiciho volného trhu pro tyto potreby jednoznacné
nejvhodnéjsi. Zpracovatel nalezl nékolik etalon(l k porovnani skutec¢né realizovanych prodejt
srovnatelnych nemovitych véci v daném misté a Case, které vzdjemné porovnal a zohlednil jejich
rozdil v cené koeficienty odliSnosti. Vzhledem k druhu Nemovitych véci byla uréena zakladni
jednotka 1 m?, odvozend od evidence v katastru nemovitosti prostfednictvim aplikaci CUZK. Pro
porovnani byly vybrany parametry, které maji vyznamny vliv na hodnotu Nemovitych véci.
Vysledkem srovnavaci analyzy byly uréeny rozdily dat mezi parametry ocefiované Nemovité véci a
srovnatelnych nemovitych véci.

Pfedmét ocenéni je v této Casti uvaZzovan s plné dokoncenou prestavbou a dostavbou.

4.1.1.1 Rodinné domy
Tabulka 11 - Srovnavaci ptipad 1 — analyza dat

Srovnavaci pfipad 1

Umisténi: KarlStejnska 47, Orech
Datum transakce: 06. 06. 2022
Typ transakce: vklad do KN
Cena transakce (K¢): 11 700 000 K¢
Pocet mérnych jednotek: zast. podlaZni plochy RD 248 m? pozemky 1222 m?
ID zakazky: V-6625/2022-210
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 47 177 K&/m?
Korekce
K1 zména v Case (37 mésicl) *1,10
Jednotkova hodnota upravena pouze v €ase (K&/ks) 51 985 Ké/m?
K2 opotrebeni — predpoklad horsi *1,20

K3 lokalita, umisténi — bez vlivu ---

K4 dopravni obsluznost — bez vlivu ---

K5 zdroj — realizace, bez vlivu -

K6 Uvaha zpracovatele — zdsadné vétsi volné pozemky *0,90

K7 Uprava ve vztahu k velikosti — zasadné mensi *0,90

Jednotkova upravena hodnota

Celkova Uprava *0,97

Upravenad jednotkova hodnota (K&/m?) 50 338 K&¢/m?
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Tabulka 12 - Srovnavaci pfipad 2 — analyza dat

Srovnavaci pfipad 2

Umisténi: Kopaninskda 335, Ofech
Datum transakce: 05. 05. 2023
Typ transakce: vklad do KN
Cena transakce (K¢): 17 290 000 K¢
Pocet mérnych jednotek: zast. podlaZni plochy RD 274 m? pozemky 886 m?
ID zakazky: V-4050/2023-210
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 63 102 K&/m?
Korekce
K1 zména v ¢ase (26 mésicl) *1,04
Jednotkova hodnota upravena pouze v ¢ase (KE/ks) 65 626 K&¢/m?
K2 opotrebeni — predpoklad ¢astecné horsi *1,10

K3 lokalita, umisténi — bez vlivu -

K4 dopravni obsluznost — bez vlivu -

K5 zdroj — realizace, bez vlivu -

K6 Uvaha zpracovatele — vétsi volné pozemky *0,95

K7 Uprava ve vztahu k velikosti — zasadné mensi *0,90
Jednotkova upravenda hodnota

Celkova Uprava *0,94

Upravena jednotkova hodnota (K&/m?) 61 689 K&/m?

Tabulka 13 - Srovnavaci ptipad 3 —analyza dat

Srovnavaci pfipad 3

Umisténi: Pticna 123, Zbuzany
Datum transakce: 14.09. 2021
Typ transakce: vklad do KN
Cena transakce (K¢): 8 100 000 K¢
Poéet mérnych jednotek: zast. podlaZni plochy RD 83 m? pozemky 714 m?
ID zakazky: V-13038/2021-210
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 97 590 Ké/m?
Korekce
K1 zména v Case (46 mésicl) *1,16
Jednotkova hodnota upravena pouze v ¢ase (K&/ks) 113 205 K&/m?
K2 opotrebeni — predpoklad horsi *1,20

K3 lokalita, umisténi — bez vlivu ---

K4 dopravni obsluznost — bez vlivu ---

K5 zdroj — realizace, bez vlivu -

K6 Uvaha zpracovatele — vétsi volné pozemky *0,95

K7 Uprava ve vztahu k velikosti — zasadné mensi *0,90
Jednotkova upravena hodnota

Celkova Uprava *1,03

Upravenad jednotkova hodnota (K&/m?) 116 601 K&/m?
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Tabulka 14 - Srovnavaci pripad 4 — analyza dat

Srovndvaci pfipad 4

Umisténi: V Chaloupkach 5, Ofech
Datum transakce: 02.03. 2022
Typ transakce: vklad do KN
Cena transakce (K¢): 9 790 000 K¢
Pocet mérnych jednotek: zast. podlaZzni plochy RD 300 m? pozemky 237 m?
ID zakazky: V-2577/2022-210
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 32 633 K¢/m?
Korekce
K1 zména v Case (40 mésicl) *1,12
Jednotkova hodnota upravena pouze v ¢ase (KE/ks) 36 549 K&¢/m?
K2 opotfebeni — pfedpoklad ¢aste¢né horsi *1,10

K3 lokalita, umisténi — bez vlivu -

K4 dopravni obsluznost — bez vlivu ---

K5 zdroj — realizace, bez vlivu -

K6 Uvaha zpracovatele — vétsi volné pozemky *0,95

K7 Uprava ve vztahu k velikosti — mensi *0,95

Jednotkova upravena hodnota

Celkova Uprava *0,99

Upravenad jednotkova hodnota (K&/m?) 36 184 K&¢/m?

Tabulka 15 - Srovnavaci pripad 5 — analyza dat

Srovnavaci pfipad 5

Umisténi: Hlavni 162, Jino¢any
Datum transakce: 24.05. 2024
Typ transakce: vklad do KN
Cena transakce (K¢): 9 500 000 K¢
Pocet mérnych jednotek: zast. podlazni plochy RD 188 m? pozemky 608 m?
ID zakazky: V-5268/2024-210
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 50 532 Ké/m?
Korekce
K1 zména v ¢ase (14 mésicl) *1,02
Jednotkova hodnota upravena pouze v €ase (K&/ks) 51 543 Ké/m?
K2 opotrebeni — predpoklad ¢astecné horsi *1,10

K3 lokalita, umisténi — bez vlivu ---

K4 dopravni obsluznost — bez vlivu -

K5 zdroj — realizace, bez vlivu -

K6 Uvaha zpracovatele — vétsi volné pozemky *0,95

K7 Uprava ve vztahu k velikosti — zasadné mensi *0,90

Jednotkova upravena hodnota

Celkova Uprava *0,94

Upravena jednotkova hodnota (K&é/m?) 48 450 K&/m?
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Tabulka 16 - Srovnavaci pripad 6 — analyza dat

Srovnavaci pfipad 6

Umisténi: Zbuzanska 188, Orech
Datum transakce: 27.02.2025
Typ transakce: vklad do KN

Cena transakce (K¢):

12 480 000 K¢

Pocet mérnych jednotek:

zast. podlaZni plochy RD 314 m? pozemky 372 m?

ID zakazky: V-2056/2025-210
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 39 745 K¢/m?
Korekce

K1 zména v Case (5 mésicu) *1,01
Jednotkova hodnota upravena pouze v ¢ase (KE/ks) 40 143 K&/m?
K2 opotfebeni — pfedpoklad ¢aste¢né horsi *1,10
K3 lokalita, umisténi — bez vlivu -
K4 dopravni obsluznost — bez vlivu ---
K5 zdroj — realizace, bez vlivu -
K6 Uvaha zpracovatele — bez vlivu -
K7 Uprava ve vztahu k velikosti — mensi *0,95

Jednotkova upravena hodnota
Celkova Uprava * 1,05

Upravenad jednotkova hodnota (K&/m?)

42 150 Ké/m?

Tabulka 17 - Srovnavaci ptipad 7 — analyza dat

Srovnavaci pfipad 7

Umisténi:

Zahradni 190, Ofech

Datum transakce:

15.02. 2022

Typ transakce:

vklad do KN

Cena transakce (K¢):

23 400 000 K¢

Pocet mérnych jednotek:

zast. podlazni plochy RD 252 m? pozemky 496 m?

ID zakazky:

V-1867/2022-210

Jednotkova cena transakce (K&/m?):

92 857 K&/m?

Korekce

K1 zména v c¢ase (41 mésicl)

*1,13

Jednotkova hodnota upravena pouze v ¢ase (K&/ks)

104 929 K&/m?

K2 opotrebeni —bez vlivu

K3 lokalita, umisténi — bez vlivu

K4 dopravni obsluznost — bez vlivu

K5 zdroj — realizace, bez vlivu

K6 Uvaha zpracovatele — bez vlivu

K7 Uprava ve vztahu k velikosti — zasadné mensi

*0,90

Jednotkova upravenda hodnota

Celkova Uprava

*0,90

Upravena jednotkova hodnota (K&/m?)

94 436 Ké¢/m?

Ocenéni nemovitych véci
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4.2 Vysledky analyzy dat

4.2.1 Vysledky analyzy dat pro uréeni trzni hodnoty porovnanim

Tabulka 18 - Urceni jednotkové trZzni hodnoty a ocenéni

Srovnavaci pripady

Upravena

jednotkova hodnota

Srovnavaci pfipad 1

50 338 K¢&/m?

Srovnavaci pfipad 2

61 689 K¢/m?

Srovnavaci pfipad 3 (maximalni polozka)

116 601 K&/m?

Srovnavaci pfipad 4 (minimalni polozka)

36 184 K¢/m?

Srovnavaci pfipad 5

48 450 K¢/m?

Srovnavaci pfipad 6

42 150 K&/m?

Srovnavaci pfipad 7

94 436 K¢/m?

Primérna jedn. hodnota:

64 264 K¢/m?

Primérna jedn. hodnota bez ex. polozek:

59 413 K&/m?

1.Kvartil 45 300 K&/m?
2.Kvartil (median) 50 338 K&/m?
3.Kvartil 78 063 K¢/m?

Pouzita jednotkova hodnota — median po zaokrouhleni: *

50 338 K&/m?

Vymeéra Pfedmétu ocenéni **

594 m?

Celkem

29900 772 K¢

Ocenovany podil 3/8

11 212 790 K¢

Celkem podil 3/8 po Fadovém zaokrouhleni

11 210 000 K¢

* Jednotkova trzni hodnota k Pfedmétu ocenéni je vtomto pfipadé zvolena ve vysi medianu z
upravenych jednotkovych hodnot srovnavacich etalon(, kde median je hodnota, jez déli radu
vzestupné sefazenych vysledkd na dvé stejné pocetné poloviny. Plati, Ze nejméné 50 % hodnot je
mensich nebo rovnych a nejméné 50 % hodnot je vétSich nebo rovnych medianu. Median je tedy
kvantil rozdélujici statisticky soubor na dvé stejné pocetné mnoziny. Zakladni vyhodou medidnu a
obecné kvantil(l jako statistického ukazatele je fakt, Ze neni ovlivnén extrémnimi hodnotami. Proto
se Casto pouZziva v pripadé sikmych rozdéleni, u kterych aritmeticky primér dava obvykle nevhodné
vysledky. Vzhledem k charakteru zjistovanych cen je jeho pouZiti pfi stanoveni porovnavaci hodnoty
nemovitosti zpravidla vhodnéjsi nez prosty aritmeticky priimér.

Timto je rovnéZ zohlednéna smérodatna odchylka pouzitych srovnavacich ptipadd bez meznich
poloZek, kterd &ini 18 613,68 K&/m?2.

** \/yméra Pfedmétu ocenéni je pouZita ve stejném principu zapoctu jako u srovnavacich etalong.

Zavér Easti ocenéni: Vysledna trini hodnota podilu 3/8 z Nemovité véci z porovnani po dokonéeni
prestavby a dostavby Cini pfi ramcovych zaokrouhlenich 11 210 000 K¢.
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4.3 Zohlednéni predpoklddaného rozsahu nedokoncenych
konstrukci stavby

V této Casti ocenéni je provedeno zohlednéni predpokladaného rozsahu nedokoncenych konstrukci
stavby. Za timto Ucelem je pouZita cenova soustava RTS, a. s., kterou jsou uvadény nasledujici
cenové podily staveb.

Obrazek 9 Data RTS, a. s. 2025

S0 primés 1 2 3 4 5 [ 7 g )
801 Budovy obéanské vistavty 11670 11310 12990 | 15180 11900 10170 9685 11900 10230
8011 Budovy pro zdravolni paéi 12000 13260 13090 12350
8012 Budovy pro komunalni slufby a csobni hygienu 14000 | 13300 17780 | 12390 12510
801.3 Budovy pro vjuku a vichovu 1710 8670 11010 1010 10030 17820
801.4 Budovy pro védu, kulturu a osvétu 13860 8700 15460 | 19380 | 13860 12360
801.5 Budovy pro ovichovu 12525 10890 15910 8925 14370
8016 Budovy pro fizeni, spravu a administrativu M85 10410 12130 1620 1880 6970 14190 13910
8017 Budovy pro spoletné ubylovani a rekreaci 11415 10650 11250 12130 | 15780 9050 9635
801.5 Budovy pro obehod 2 spolefné stravovan 10995 10750 12340 9890
8019 Budovy pro socialni péti 9945 13010 10880 8925 BOED
o Primér 1 z 3 3 5 5 7 3 5
1 Zemni prace 21 1.7 24 34 21 16 0.5 10 38 0.0
2 Ziklady, 2i8ni zakladini 49 36 49 59 51 41 41 49 39 0.0
3 Suislé 3 kompletni konstrukee 138 nr 120 11 136 185 303 249 95 0.0
4 Viodorovné konstrukce 98 66 72 68 10,4 104 22 150 37 0.0
5 Komunikace 0.0 01 01 0.0 01 0,0 oo 01 07 0.0
B Upravy povrchu, podlahy 54 70 6.6 42 53 44 26 34 5.1 0.0
8 Trubni vedeni 01 01 00 02 01 03 oo 0,7 04 0.0
L] Ostaini konstrukce, bourani 34 24 27 19 39 19 07 09 18 0.0
99 Stavenistni piesun hmaot 22 21 27 46 23 18 22 12 20 0.0
m Izolace proli vodE 1.1 13 09 10 1.1 038 07 o7 18 0.0
712 FrviEng krytiny 18 13 19 32 21 18 0.2 09 18 0.0
713 Izolace tepeiné 18 22 19 17 19 16 1.0 10 22 0.0
714 Izolace akusticke a protiotfesove 06 0.0 09 0.0 o7 0,0 01 0,0 00 0.0
715 Izolace chemické 02 0.0 02 0.0 04 00 0.0 0,0 00 0.0
rral Vnitfni kanalizace 1.0 13 09 11 09 16 1.7 04 12 0.0
722 Vnitini vodovod 1.0 12 08 11 0 13 25 03 10 0.0
723 Vnitfni pynovod 0.0 0.0 0.0 0.0 00 0,1 oo 0,0 00 0.0
T24 Strojni vybaveni 02 02 02 0.0 02 03 0.0 0.2 00 0.0
725 Zafizovaci pfedméty 1.0 15 10 09 09 09 60 00 05 0.0
726 Instaléni prefabrikaty oo 00 0.0 0,0 00 28 oo 0,0 21 0.0
731 Kotelny 02 08 0.0 0.4 02 0,0 0.0 0,0 0.0 0.0
732 | Strojovny 04 03 08 0.2 02 0.2 0.0 00 0.4 0.0
733 Rozvod potrubi 1.0 13 14 05 1.1 18 198 04 12 00
734 Armatury [E:] 14 10 03 o7 15 12 0.2 16 00
735 Otopna télesa 1.0 13 09 0.4 1.0 21 22 04 06 0.0
761 Konstrukce sklobetonové 00 01 0.0 0.0 0o 00 01 03 00 0.0
762 Konstrukee lesafgké 05 22 0.7 03 02 10 18 00 22 00
763 Dievostavby 03 15 0.0 0,0 01 0,0 oo 01 29 00
764 Konstrukce klempifské 1.1 26 12 0.5 09 10 36 10 07 0.0
765 Kryliny tvrdé 01 0.4 02 0.0 0o 04 0.0 0,0 00 0.0
766 Konstrukce truhlafske 31 71 09 7.7 45 71 18 03 88 00
767 Konstrukce zamecnicke 13,4 T4 18,6 159 14,0 66 18 85 72 0.0
771 Podlahy z dlaZdic a obklady 18 23 13 18 19 15 08 04 03 0.0
772 Kamenné dlaZby 1.1 06 27 0.1 11 038 0.0 18 00 00
775 Podlahy viysové 3 parkelové 01 02 1.1 01 01 00 oo 00 01 0.0
776 Podlahy poviakove 14 14 04 78 13 19 12 12 18 00
7 Podlahy ze syniefickych hmot [E:] 13 04 0.2 0g 08 oo 05 00 0.0
781 Obklady keramické 28 34 52 25 15 15 13 11 00 0.0
782 Konstrukce 2 plirooning kamene 1.1 13 35 0.0 1.1 0,0 0o 0.0 0.0 00
783 Natéry 1.0 21 07 05 0g 20 16 28 15 0.0
784 Malby 03 03 03 0.1 03 05 08 0,0 01 0.0
786 Calounické ipravy 02 01 01 0.3 03 [ 0.0 0,0 06 0.0
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787 Zasklivani 03 0.2 0.1 0.0 03 0.1 01 0.3 0.0 0.0
To1 MontaZ zafizeni velkokuchyni 14 0.9 19 o0 15 0,0 0,0 0.0 0,0 00
793 MontaE zafizeni pradelen a Cistiren 02 0.0 (] 0,0 02 03 0,0 0.0 0.0 0.0
M21 ElektromontaZe 49 62 54 45 49 69 39 50 56 00
Mz22 Montid salovaci 3 zabezpetovaci techniky 14 23 14 0.6 15 21 0,0 0.5 0.7 0.0
M23 Montife potrubi 00 01 0.0 0.0 01 00 00 0.0 0.0 0.0
M24 MontaZe vzduchotechnickych zafizeni 24 26 0.4 3s 25 22 08 14 0,0 0.0
M33 Montate dopravnich zafizeni a vah 20 13 1.1 a7 22 07 0,0 0.0 00 0.0
M35 Montafe Eerpadel, kompresor 00 02 02 00 0z 0.0 0,0 0.0 09 00
M36 Montide méficich a regul zafizeni 0.5 0.6 0.2 0.0 05 0.6 0,0 0.0 0.0 0.0
M43 Montife ocelovich konstrukei 14 03 0.0 0.0 13 00 00 153 00 0.0
M4E Zemni prace pi montaZich 00 01 0,0 00 00 0.0 0,0 0.0 00 00
Mag Ostaini prace montadni 03 04 0.5 08 02 15 0.0 0.0 08 0.0

Zdroj: www.cenovasoustava.cz

Z vyse uvedeného soupisu byly vyuZzity podily, popf. jejich predpokladané ¢asti, které jsou uvedeny
v nasledujici tabulce:

Tabulka 19 — Pouzité podily

DiL %
Svislé a kompletni konstrukce (25 %z 11,7) 2,92
Upravy povrch(i a hr. podlahy 10,20
Pfesun hmot (50 %z 2,9) 1,45
Vnitfni kanalizace (50 % z 1,5) 0,75
Vnitfni vodovod (50 % z 1,3) 0,65
Vnitfni plynovod (50 % z 0,8) 0,40
Strojni vybaveni 0,10
Zafizovaci predméty 4,80
Kotelna 1,60
Rozvod potrubi 1,10
Armatury 0,70
Otopna télesa 0,90
Klempifské konstrukce (50 % z 3,7) 1,85
Podlahy z dlZdic a obklady 2,00
Podlahy povlakové 1,40
Natéry 1,30
Malby 0,50
Elektromontaze (50 %z 5,5) 2,75
Montaz sdélovaci a zabezpecovaci techniky 1,20
Celkem 36,57
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Tabulka 20 — Zohlednéni rozestavénosti

DiL %
Hodnota podilu 3/8 z porovnani 11212790 K¢
Zohlednéni pfedpokladanych nedokonéenych podilll stavby -36,57 %
Celkem 7112273 K¢
Celkem po fadovém zaokrouhleni 7110000 K¢

Zavér Casti ocenéni: Vysledna trini hodnota podilu 3/8 z Nemovité véci z porovnani se
zohlednénim predpokladanych nedokoncenych konstrukci stavby ¢ini pfi ramcovych
zaokrouhlenich 7 110 000 K¢.
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5 ODUVODNENI
5.1 Interpretace vysledku analyzy

5.1.1 Pro urceni trzni hodnoty

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zakladé urcenych kritérii. Znaleckym
posudkem je provedeno uréeni trini hodnoty Nemovitych véci, a to pfi pouziti postupu, ktery je pro
dany ucel nejvice vypovidajici ve vztahu kclenéni a vyuZitelnosti majetku, tedy porovnavaci
metodou, s provedenim dil¢ich Uprav z dlivodu odlisSnosti podle vyse uvedenych parametrid véetné
jejich zdlvodnéni. Zohlednéni nedokoncenosti stavby rodinného domu bylo provedeno s pouZitim
cenové soustavy RTS, a. s.

5.1.2 Vysledky analyzy

Vlastnim ocenénim dosel Zpracovatel k této odhadnuté castce: 7 110 000 K¢

Ve vztahu k vysledné trzni hodnoté dale uvadime, Ze se jedna o stfedovou castku, u niZ je vhodné
uvazovat s urcitym rozptylem pro skutecné dosazitelnou kupni cenu, ktera ¢asto byva zavisla napf.
na potiebé rychlého prodeje, konkrétnich smluvnich ujednani apod. Rovnéz je nutno zddraznit, Ze
Zpracovateli nebyly poskytnuty Gdaje o stupni rozestavénosti stavby dotceného rodinného domu a
ani nebylo umoZnéno obstarani téchto vstupnich informaci v ramci konaného mistniho Setreni.

5.2 Kontrola postupu

Kontrola postupu Zpracovatele je provedena podle § 57 Vyhlasky Ministerstva spravedinosti C.
503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, kontrolou postupu podle § 52 pism. a) aZ e) této Vyhlasky.

5.2.1 Pro urceni trzni hodnoty

a. Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pristupné databaze a dalsi udaje o Pfredmétné
nemovité véci a srovnavacich pripadech.

b. Vytvorena data o pfedmétnych Nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji
a analyze.

c. Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy. Data jednotlivych nemovitych véci byla
tabeldrné zpracovana.

d. Na zakladé analyzy jednotlivych parametrd se stanovily celkové korekce, které byly
vychodiskem pro uréeni trzni hodnoty.

e. Na zdkladé interpretace vysledk(l analyzy byla uréena trini hodnota predmétnych
Nemovitych véci.
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5.2.2 Kontrola ve vztahu k aktualni realitni inzerci

V této Casti je provedena konfrontace vysledku analyzy porovnanim s realizovanymi obchodnimi
pfipady s aktudlni realitni inzerci anoncujici prodeje srovnatelného majetku v dané lokalité.
Konfrontace je vtaZena k jednotkové hodnoté po dostavbé Pfedmétu ocenéni tj. 50 338 K&/m?2.
Obrazek 10 Inzerce 07/2025, sreality.cz

Prodej rodinného domu 174 m?, pozemek 310 m?
Karlstejnska, Orech

S5-455-606¢

8 999 000 ke pe—

Pozn.: (dohledano &. p. 58 v KN zast. pl. 214 m?) zohlednéni nabidkové ceny 42 051 K&/m? * 0,90, zhor$eny
stav * 1,25 = 47 308 K&/ m?

Obrazek 11 Inzerce 07/2025, sreality.cz

-

Prodej rodinného domu 230 m?, pozemek 177 m?
U Kovarny, Zbuzany

10 999 000 K¢ D Méné usporna

Pozn.: (dohleddno €. p. 10 v KN zast. pl. 298 m?) zohlednéni nabidkové ceny 36 909 K&/m? * 0,90, opotfebeni
* 1,10 = 36 540 K&/m?

Obrazek 12 Inzerce 07/2025, sreality.cz

Prodej rodinného domu 162 m?, pozemek 318 m?
Lomena, Zbuzany

14 992 000 K¢ C Usporna

Pozn.: (dohleddno &. p. 267 v KN zast. pl. 191 m? novostavba z r. 2007) zohlednéni nabidkové ceny 78 492
K&/m? * 0,90, opotiebeni * 1,05 = 74 175 K&/m?

Ve vztahu k realitni inzerci Ize oznadit jednotkovou hodnotu z porovnani 50 338 K&/m? za éastku
odrazejici stavajici realitni trh.
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6 ZAVER
6.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym ukolem je:

Ukolem zpracovatele je dle zaddni provést ocenéni nemovité véci, kterou je pozemek parc. €. st. 75
zastavénd plocha a nadvofi o vyméfe 406 m?, jehoZ soudasti je stavba s¢&. p. 68 rodinny dim.
Pfedmétem ocenéni je podil 3/8.

VsSe vedeno Katastralnim Uradem pro Stfedocesky kraj, Katastralnim pracovistém Praha-zédpad na
LV €. 138 pro obec Orech, k. U. Ofech.

Ocenéni je zadavatelem zadano provést na Urovni trini hodnoty k datu mistniho Setfeni na
Pfedmétu ocenéni tj. 04. 08. 2025.

6.2 Zavérecny vyrok
Trzni hodnotu podilu 3/8 na Nemovité véci urcujeme k rozhodnému datu 04. 08. 2025
ve stiredové vysi:
7 110 000 K¢
(slovy: Sedm milionl sto deset tisic korun ¢eskych)

6.3 Podminky spravnosti zavéru

S trzni hodnotou lze teoreticky uvazovat pfi stabilité realitniho trhu v fadu cca az dvou kalendarnich
mésicll od rozhodného data. Vysledna trzni hodnota pak predpoklada, Ze predmétné Nemovité véci
jsou prosty ekologickych zatézi ¢i jinych vad, které nejsou vizualné ¢i z poskytnutych podkladi
patrné a maji zajistén pfistup a prijezd.

Pfesnost zavéru znaleckého posudku je nutno brat s ohledem na to, Ze vypocet ceny obvyklé Ci trzni
hodnoty je provadén matematickymi a statistickymi metodami, avSak z ekonomickych dat, je tedy
zfejmé, Ze presnost vysledku nemuze byt nikdy jednoznacnd, nebot obecné ceny (kromé nékterych
specifickych pfipad() nejsou regulovany, a tedy mira jejich variability je vysokd, obzvlast ve
specifictéjSich pripadech, jako je tento. S ohledem na poZadavky §58 vyhlasky Ministerstva
spravedlnosti ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, vyslednd cena obvykla, poptipadé trini
hodnota navrzend v tomto znaleckém posudku pak vychazi z vyse uvedeného postupu jako medidn
¢i primér (stfedni hodnota) takto ziskanych dat, tedy jako nejpravdépodobnéjsi odhad trznich
hodnot.

V radmci pouzitych srovnavacich ptipadl sjednanych cen pro porovnani jsme z kupnich smluv pouZzili
konecné ceny, které neobsahuji vycislenou dan z pfidané hodnoty nebo ceny, na které se dan z
pfidané hodnoty nevztahuje. Vysledna obvykld cena, popfipadé trini hodnota ve znaleckém
posudku neobsahuje dan z pridané hodnoty. Stejné tak finanéni vstupy pro vynosovy zpUsob
ocenéni jsou bez DPH. O tom, zda jde o konec¢nou cenu, rozhoduji podminky transakce, pro ktery je
tento znalecky posudek pouzit.
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Ve vztahu k zavéru ocenéni ddle zdliraziiujeme, Ze vyse odhadnuté ¢astky je primo zavisla na stupni
dokoncenosti prestavby a dostavby domu s €. p. 68. Zpracovateli pfitom nebyla poskytnuta ani
stavebni dokumentace a ani stavba nebyla zpfistupnéna, aby bylo moZno zachytit skutecny stav
rozestavénosti, ktera se odrazi do vysledné odhadnuté trzni hodnoty.

Nakladdni s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celkem se ridi zdkonem C.
121/2000 Sb., o pravu autorském, o prdavech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych
zdkonu (autorsky zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisi,; jeho obsah ani jeho jednotlivé ¢dsti nesmi
byt reprodukovdny, ukldaddny do vyhleddvaciho systému Ci prevadény do jakékoli formy pro
pouZzivani v zobrazovacich zarizenich a pristrojich za tucelem kopirovani, zaznamendni nebo k jinym
uceliim bez predchoziho pisemného souhlasu podepsaného Zpracovatelem.

7 PRILOHY

Priloha €. 1 List vlastnictvi ¢. 138, k. U. a obec Ofech 6 A4
Pfiloha €. 2 Usneseni ¢j. 198 EX 1589/22-105 2 A4
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7.1 Priloha ¢. 1, LV €. 138, obec a k. U. Orech

VYPIS Z FKATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu Z£.05.2025 18:10:00

Vyhotoveno bezuplaing dalkovym pfistupem pro udel: Provedeni exekuce, 6.0 198EX 1585/22 pro Soudni exekutor
Schafferova Jarozlava, Magr.

Chkres: CEDZ20A Praha-zapad Obec: 539520 Ofech
Kat.tzemi: T12604 Orech List wlastnictwi: 138
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stawvebni parcela)
L Wlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
=) Szdca Milan a Szdcsova Jana, Kratka €8, 25225 Orech 630513/0931 3/a
665126/1144
Szdcsova Jana, Kratka 68, 25225 Ofech 665126/1144 4/8
Fefulkova Bohumila, Kratka 68, 25225 Orech 445906/077 1/8
5T = spoledné jmEni manfeld nebos partnerd

B Nemovitosti

FPozemky
Farcela Vyméra[mZ] Druh pozemku Epdisob wvyufiti Zplisob ochrany
St. 75 406 zastavéna plocha a
nadvori
Ofech, &.p. 68, rod. dam
emku p.&.: S5t. 75
Bl ve prospéch nemovit v 2isti B - Bez =apisu
c nemovitosti v £asti B wfetnd souvisejicich ddaif

Typ wvztahu

o Bastawni pravo exekutorské podle § T73a exekudniho Fadu
pohledavka ve vy3i 270.000,- ES, urck z prodleni 0,05% denné z Sastky 270.000,- E& od
13.12.2021 do zaplacenl, naklady rizenl €% 365,- K<, naklady copravnénsho v predbézne
v¥ai 20.730,80 E< a dale dle exekucniho prikazu
ke spoluvlastnickému podilu o welikosti 3/8
Opriavnéni pro
Praitalo Mladen Mgr., Pod Dékankou 169%4/4, Nusle, 14000
Praha 4, RC/ICO: 671115/2129
Povinnost k
Szdcs Milan a Szdcsova Jana, Kratka €8, 25225 Orech,
RC/ICO: 630513/0931 665126/1144; spoledné jméni
Parcela: 5t. 75

Listins Exekuéni pfikaz o z¥izeni exekutorského zastavmiho priva na nemovitosti 134 BEX
01525/23-013 rozhodnuti mabylo PM 10.3.2023 ze dne 28_03.2023. Pravni a3inky
zapisu k ckamZiku 25.04.2023 16:15:12. Zapis proveden dne 24.05.2023.
V-3726/2023-210
Pofadi k 10.03.2023 00:00

I DPoznamky a dalii cbdobné udaje

Typ veztahn

= EZahajenl exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jaroslava Schafferova, Spitalka 122/33, 602 00 Brno
Povinnost k
Sz&ca Milan, Eratki 68, 25225 Ofech, RC/ICO:
£30513/0931
Listins Vyrozuméni soudniho exekutora o zahijeni exekuce Exekutorského ufadu Brno-

venkov 19BEX-1589%/2022 -13 ze dne 03.01.2023. Pravni Ufinky zdpisu k okamZiku
03.01.2023 20:03:02. Zapis proveden dne 05.01.2023; ulocZeno na prac. Brno-

Nempwi

sou v Ugemnim obvodua, ve kterszm vykondva

ru nemovite

Eatast

i1Tad pro Stiedolesky pad, kod: Z10.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu Z£.05.20

Ckres: CE020A Praha-zapad 533520 Orech
Kat.dzemi: 712604 Ofech List wlastnictvi: 138
¥ kat. nzemi jsou pozemky wedeny we dvou &iselnych radach

(St. = stavebnl parcela)
Typ wveztahm
wenkow
E-129/2023-703
Souvisejici zdpisy
Exskuéni

pfikaz k prodeji nemovitosti
ke gpoluvlastnickému podilu o welikosti 3/8
Powvinnost k

S5zdcs Milan a Szdcsova Jana, Hratka 68, 25225 Ofech,

RC/ICO: 630513/0931 665126/1144; spolefné jméni
Parcela: 5t. 75

Listinz Bxekuéni prikaz k prodeji nemovitych wéci 198EX 1589/22-14 k 207 EXE
6396/2022-10 ze dne 03.01.2023. Pravni udinky zapisu k okamZiku 03.01.2023
20:03:04. Zapis proveden dne 06.01.2023; ulcZenc na prac. Praha-zapad

Z-58/2023-210
o Eahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDE.

Ondrej Maresd, L.L. .M., Masarykova 67%/33, 412 01
Litoméfice

Povinnost k

Szdcs Milan, Eratka 68, 25225 Ofech, RC/ICO:
630513/0931

Liztinz Vyrozuméni soudniho exekuntora o zahajeni exekuce 124 EX 2748/23-19 k 206 EXE
5753/2023% ze dne 15.06.2023. Pravni ucinky zapisu k ckamziku 16.06.2023
13:13:14. Eapis proveden dne 20.06.2023; ulofeno ma prac. Praha-zapad
E-3187/2023-210
Souvisejici

Exskuéni

zdpisy
pfikaz k prodeji nemovitosti

ke spoluvlastnickému podilu o welikosti 3/8
Povinnost k

Szdocs Milan a Szdcsova Jana, Eratka 68, 25225 Orech,

RC/ICO: 630513/0931 665126/1144; spolefné jméni
Parcela: 5t. 75

Listinz Bxekuéni prikaz k prodeji nemovitych wéci &. j. 124 BX 2748/23-31 =ze dne
16_06.2023. Prawni adinky =zapisu k ockamZiku 16.06.2023 13:13:11. Rapis
proveden dne 20.06.2023; uloZfenc na prac. Praha-zapad
Z-3186/2023-210
Listinz Vyrozuméni soudniho exekutora o nabytl prawni moci usneseni 124 EX 2748/23-54
ze dne 03.0828.2023. Exekufni prikaz &.7.124 EX 27£8/23-21 nabyl pravnl moci
dne 29%.06.2023. Pravni Uéinky zapisu k ockamZiku 03.08.2023 12:53:52. Zapis

proveden dne 07.08.2023; uloZfenc na prac. Praha-zapad

2-4277/2023-210
o EZahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodanska 1441/46,
101 00 Praha 10

Povinnost k
Szdcs Milan, Eratki 68, 25225 OFech, RC/ICO:
630513/0931

Liztinz Vyrozuméni soudniho exekuntora o zahajeni exekuce 204 EX 50129%/23-15 (spojenc do
Fizeni sp. zn. 204 BX 28382/23)

ze dne 10.07.2023. Prawvnl ucinky sapisu k
Nemovitosti u v ugemnim obvodo, ve ktecem vykondva stdtni spravu ka 1 pemovitosti (R
Eatastril ifad pro Stfedoleski kraj, Katastralni pracoviiszé Pr ad, kod: Z10.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datua Z6.05.2025 15:106:00
Ckres: CE0O20A Praha-zapad Ooec: 53%520 Orech
Eat _tizemi: 712604 Ofech List wlastnictvi- 138
¥ kat. uzeml jsou pozemky vedeny we dvou Siselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahm

ckamZiku 12.07.2023 13:10:08. Zapis proveden dne 12.07.2023; uloZenc na Prac.
Praha

£-30652/2023-101

Souvisejici zdpisy

Exekucnl prikaz k prodeji nemovitosti

ke spoluvlastnickému podilu o welikeosti 3/8
Povinnest k

Szdce Milan a Szdcsova Jana, Eratki 68, 25225 Ofech,
RC/ICD: €30513/0931 665126/1144; spolecné jménl
Parcela: 5t. 75

Listinz Bxekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci 204 EX 50129%/23-616 =ze dne

14.10.2024. Prawvnl ucinky zapisu k ckamziku 14.10.2024 17:06&:40. Eapis
proveden dne 16_.10.2024; ulofeno na prac. Praha-zapad

2-8071/2024-210
Listinz Vyrozuménl soudniho exekutcora o nabytl prawni moci usneseni 204 BX 50129%/23-

675 ze dne 11.12.2024, exekudéni pFikaz &. j. 204 BX 50125/23-616 nabyl pravni
moci dne 25.11.2024. Pravni ucinky zapisu k okamZiku 12.12. 2024 08:54:47.
Zapis proveden dne 16.12 2024; ulofeno na prac. Praha-zapad

£-9230/2024-210
o EZahajeni exekuce

povereny soudni exekutor Mgr. Petr Micka, Piwvowvarska 257, 337 01 Bokycany
Powvinnost k

Szdcas Milan, Kratka 68, 25225 Ofech, RC/ICO:
630513/0931

Listinz Vyrozuménl soudniho exekutora o zahajenl
EX-76/2024 -21 ze dne 132.03.2024. Prawni

exekuce Bxekutorsky urad Rokycany 168
19:03:10. Eapis proveden dne 15.03.2024;

uéinky =zapisu k okamzZiku 13.03_2024
uloZzenc na prac. Rokycany

E-1181/2024-408

Souvisejici zdpisy

BExekucni prfikaz k prodeji nemovitosti

ke spoluvlastnickému podilu o welikesti 3/8
Povinnost k
Szdce Milan a Szdcasova Jana,L
RC/ICO: 630513/0931 665126/1
Parcela: 5t. 75

Kratka 68, 25225 Ofech,
44; spolecné jmeni

Listinz Bxekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci 168 EX 76/24-19 =ze dne 13.03.2024.

Pravni ucinky zapisu k ockamziku 13.03.2024 19:03:08. Zapis proveden dne
18.03.2024; ulofeno na prac. Praha-zapad

£-2093/2024-210
o Zahajeni exekuce
povereny scoudnli exekutor: Mgr.

Powvinnost k

Pavel Preus, Kodanska 1441/46, 101 00 Praha 10

Szdcs Milan, Eratka 68, 25225 Ofech, RC/ICO:
630513/0931

Listinz Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exckuce 204 EX 21602/24-15 spojenc do

204 BX 28382/23 ze dne 26.04.2024. Pravni ucinky =zapisu k ckamziku 29.04. 2024
14:44:40. Eapis proveden dne 03.05.2024; uloZenc na prac. Praha

£-20729/2024-101
Nemovitosti = b

v Dzemnim obvodo, wve kb

ifad pro Stfedofesky kr

£ (R

=trana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.05.2025 18:10:00
Ckres: CE020A Praha-zapad

Ooec: 539520 Ofech
Eat _tzemi: 712604 Ofech List vlastnicty 138

¥ kat. Uzemli jsou pozemky wedeny we dvou ciselnych radach

(5t. = stavebnl parcela)

Typ veztahu

Scuvisejici zdpisy
kucnl prikaz k prodeji nemovitosti
ke spoluvlastnickému podilu o velikeosti 3/8
Povinnost k
Szdcs Milan a Szdcsova Jana, Eratka 68, 25225 Ofech,

RE/ICO: 630513/0931 665126/1144; spoledné jméni
Parcela: S5t. 75

Listinz Bxekudni prikaz k prodeji nemovitych wéci 204 EX 21602/24-183 =ze dne

16.05.2024. Prawni aéinky zdpisu k okamZiku 16.05.2024 09:46:19%. Zapis
proveden dne 21.05.2024; ulcZenc na prac. Praha-zapad

Z-3894/2024-210
Liztinz Vyrozuménl soudniho exekutora o nabytli pravni moci usneseni 204 EX 21602/24-

266 ze dne 20.7.2024. Exekucnl prikaz 204 EX 21602/24-183 nabyl pravni moci

dne 14.06.2024. Pravnl Ucinky zapisu k ckamZiku 22_.07.2024 06:18:37. Zapis
proveden dne 24.07.2024; uloZeno na prac. Praha-zapad

Z-6017/2024-210
= Zahajenli exekuce
povéreny soudnl exekutor: JUDz.

Jana Jarkova, 2.
Povinnost k

kvétna 2384, 760 01 Elin

Szfcs Milan, Kratka €8, 25225 OFfech, RC/ICO:
£30513/0931

L inz Vyrozuméni soudniho exekutora o zahijeni exekuce 207 EX-1764/2024 -11 ze dmne
16.07.2024_. Pravni ucinky zapisu k okamzZiku 25_07.2024 21:33:39. Eapis proveden
dne 29%.07.2024; uloZeno na prac. Elin

Z-5564/2024-705
Souvisejiei =zdpisy
Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti
ke spoluvlastnickému podilu o velikosti 3/8
Povinnost k
Szocs Milan a Szdcsova Jana, Kratka 68, 25225 Orech,

RC/ICO: 630513/0931 665126/1144; spoleéné jméni
Parcela: S5t. 75

Listinz Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wéci 207 EX 1764/24-17 ze dne

25.07.2024. Pravmnl ucinky zapisu k ckamziku 25.07.2024 21:33:38. Eapis
proveden dne 29.07.2024; uloZeno na prac. Praha-zapad

Z-6109/2024-210
o Eahajeni exekuce

povéreny soudnli exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodanska 1441746, 101 00 Praha 10

Povinnost k

Szdcs Milan, Kratka 68, 25225 Ofech, RC/ICO:
630513/0931

Liztinz Vyrozuméni soudniho exekutora o zahijeni exekuce 204 EX 53108/24-15 spojeno do

Fizeni sp. zn. 204 EX 28382/23 ze dne 05.10.2024. Pravni adinky zapisu k

ockamZiku 14.10_2024 11:04:36. Fapis proveden dne 16.10_2024; uloZeno na prac.
Praha

E-49082/2024-101

v ugemnim obvodo, ve kiferem vykonawa sfafnl spravie katasirn nemovit
Katastrilni dfad pro Scfedofesky kraj, Katastralni pracovifc® Praha-cidpad, kod: 210.
=trana 4
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VYPIS Z FKATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu Z£.05.2025 2

o

t10:00
Ckres: CEZ020A Praha-zapad

Obec: 539520 Orech
Kat.dzemi: 712604 Orech List wlastnictwi: 138
V kat. uzeml jsou pozemky wedeny we dvou <iselnych radach

(5t. = stavebnl parcela)

Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
ke spoluvlastnickému podilu o velikosti 3/8
Povinnost k
Szdcs Milan a Szdcsova Jana, Hratka 68, 25225 Orech,

RC/ICO: 630513/0931 665126/1144; spoleéné jméni
Parcela: 5t. 75

Listinz Bxekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci 204 EX 53108/24-134 =ze dne
14.10.2024. Prawvni udinky zapisu k okamZiku 14.10.2024 17:02:29%. Zapis
proveden dne 16.10.2024; ulofenc na prac. Praha-zapad

2-8073/2024-210
Listins Wyrozuménl soudniho exekutora o nabytl pravnl moci usneseni 204 EX 53108/24-

256 ze dne 09.01.2025, exekufni prikaz &. j. 204 BEX 53108,/24-134, nabyl
pravwni moci dne 25.11_.2024. Prawvni ucinky zapisu k okamZiku 10.01.2025
07:43:27. Zapis proveden dne 13.01.2025; ulocZenc na prac. Praha-zapad

£-227/2025-210
o Eahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodanska 1441/46,
101 00 Praha 10

Povinnost k

Szdcs Milan, Kratka 68, 25225 Ofech, RC/ICO:
630513/0931

Liztinz Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 204 EX 59940/24-14 spojenc do
rizeni sp. zon. 204 EX 28382/23 ze dne 13.11.2024. Pravni ucinky zapisu k

ckamZiku 19%.11.2024 09:46:03. Zapis proveden dne 21.11.2024; uloZeno na prac.
Praha

E-55032/2024-101
Scuvisejici zédpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
ke spoluvlastnickému podilu o velikosti 3/8
Povinnost k

Szdce Milan a Szdcsova Jana, Kratka 68, 25225 Ofech,
RC/ICO: 630513/0931 665126/1144; spolecné jméni
Parcela: St. 75

Listinz Bxekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci 204 EX 59940/24-130 =ze dne
20.11.2024. Prawvnl ucinky zapisu k ckamziku 20.11_2024 15:33:05. Eapis
proveden dne 26.11.2024; ulofeno na prac. Praha-zapad

Z-8B63/2024-210
Listinz Vyrozuméni soudniho exekutora o nabytl prawvni moci usneseni 204 EX 59%940/24-

237 ze dne 04.02.2025. Exekufni prikaz &.j. 204 EX 59940/24-130 nabyl prawvni
moci dne 30.12_2024. Prawvnl ucinky zapisu k ckamZiku 05.02_.2025 07:47:17.
Zapis proveden dme 10.02_2025; ulofeno na prac. Praha-zapad

2-893/2025-210
o Eahajenl exekuce

povéFeny soudnl exekutor: JUDE.

Povinnost k

Petr Eocian, Veverfi 125, €16 45 Brno

Széca Milan, Kratka 68, 25225 Ofech, RC/ICO:
630513/0931

Listinz Vyrozuménl soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorského UFadu Brno-
Nemowic ] u v gzamnim obvodu, ve krerézm vykonawa

spravu E U memovit
i fifad pro Stiedofesky kraj, Katastrialni pracoviité Praha-cipad, kéd: 210
strana 5

CR

Eatastr

Ocenéni nemovitych véci
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu Z&.05.2025 12:
Ckres: CED20A Praha-zapad

Oec: 539520 Ofech
Kat.izemi: 712604 Ofech

List wvlastnicty 138

V kat. Uzemi jsou pozemky wedeny we dvou Siselnych Fadach

(5t. = stavebni parcela)

wvenkow

Souvisejici zdpisy

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
ke spoluvlastnickému podilu o velikosti 3/8
Povinnost k

S5z6cs Milan a Szdcsova Jana, Kratka 68, 25225 Ofech,
RC/ICO: 630513/0931 665126/1144; spolecné jméni
Parcela: St. 75

Listinz Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci 137 Ex 17826/24-28 ze dne

30.12_2024. Prawvni udinky zapisu k okamzZiku 30.12_ 2024 16:33:52.

Bapis
proveden dne 02.01.2025; ulofeno na prac. Praha-zapad

£-9467/2024-210

venkov 137Ex-17826/2024 -12 ze dne 20.12.2024. Pravni dfinky zapisu k ckamfiku
20.12 2024 16:38:37. EZapis proveden dne 23.12 2024; uloZeno na prac. Brno-

E-20893/2024-703

Plomby a upozornéni

- Bez zapisu

E Nzbyvaci tituoly

¥ & jine podklady zapisuo
Listina
o Smlouva o prevodu nemovitosti RI 540/1980.

Fro: Zefulkova Bohumila, Kratka 68, 25225 Ofech
o Rozhodnutl o dédictwi D Z48/1985.

POLVE: 9/1981 £-7700005/1981-210
RE/IED: 4459067077

POLVE:10/1986 Z-7700010/1%86-210
Fro: Szdcsova Jana, Kratka 68, 25225 Orech E/IC0: 665126/1144

o Smlouva o prevodu nemowvitosti RI 392/1991.
POLVE:28/19%51 Z-7700028/1991-210
Fro: Szdocs Milan a Szdcsova Jana, Kratkd 68, 25225 OFech; spoledné RE/ICC: 630513/0931
Jméni 665126/1144

Vztah bonitovanych plidné eskologickych jednotek (BFEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obwodu,

Katastralni afad pro Stredodesky kraj, Katastrialni pracovidté Praha-zapad, kod: 210.

Vyhotowvil: Vyhotowveno: 26.05.2025 18:40:

o5
Cesky ofad zemémeficky & katastralni - 5CD
Poudeni: Udaje katastru lze ufit pouze k Géeltm uvedenim w § 1 2 katastralniho za
Cscokni udaje ziskans = kat ZPIacov splnéni podminek ocbecného naf
o ochrang& osobnich ddaid. h o=/

ve kterém wvykondva stdtni sprdvu katastru nemoviteosti CR:

¥ GLgemnim cbvodo, ve kterem vykona
ifad pro Stfedofes=ksy

kod: Z10.

Ocenéni nemovitych véci
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7.2 Ptiloha €. 2, usneseni ¢j. 198 EX 1589/22-105

Exekutorsky (fad Brno — venkov

soudni exekutor Mgr. Jaroslava Schafferova
Kienova E.p. 131735, Bro, 602 00, 1€ 04152140, DS né7547u
wwwwLexehutorbrmovenkov.cz, e-mall: urad @exeloutorber ko cz, telefon: +420 516 415 340

€ j. 198EX 1589/22-105
Sp.zn.opr.: 6003112443

Usneseni

higr. laroslava Schafferova, soudni exekutor Exelurtorského Ofadu Brmo - venkov povéreny provedenim exsluce
na zikladé povéfeni Okresniho soudu Praha - zipad ze dne 281223022 &) 207 EXE 4994/2022-10, podie
pravomoného a vykonateiného elektronického platebniho rozkazu Okresniho sowdu Praha - z8pad £ EPR
2524614/2022-13 ze dne 21.0%.2022, k uspokojeni pohledéviey opravnéného 1f Home Credit as., IC: 269784634, sidlem
Mowvé sady 9948/25, Brno, PSC: 602 00, prav. zast. Mgr. Roman Pospiech, LLM., se sidlem Mové sady 996425, Brnio, PSC:
502 00, proti povinnému 17 Milan Szocs, RC: 630513/0931, bytem Kritka £p. 58, Ofech, PEC: 252 J% za hfast
maniela’ky Jana Szdcsovd, RO 665126/1144, bytemn Hratka £p. 48, Ofech, PSC: 252 25, we wiSi 62.901,82 KE
5 prisluzenstvim, rozhod]

ustanovuje

mnalcem z oboru ekonomika - ceny a odhady nemavitjch wéci Prafskd znalecks kanceldf, sro., I€: 48910660, se
sidlem Vinchradska 938/37, Praha 12000, kterému uklada, aby do 40 dndl po obdrZeni tohoto usneseni vwwhotovil ve
trojim provedeni znalecky posudek.

(kolem znalce je stanovit cenu nemovibich véci a jejich pFislugenstvi, tak, jak jsou vymezeny v exskuénim piikaze
soudnihio exekutora £ j. 198EX 1589/22-14 ze dne 03.01.2023 a to:

Ckrea: CZ020A Praha-sdpad Soeci 539520 DFech
Het.gz=mi: 712604 OFfech List wlastnactyi: 138
V kat, tzemi jsou pozsmky wvedsny we dvou Ciselngch fadach |3k, = stavebnl paccela)
I Viastnik, Finf cprdvainy Igentifikator Podil
iz, kS pravo N i L .
SJM 5Szocs Milan a Szdcsova Jana, Hratka 68, 25225 Ofech a8
SIM = spolednd jmAnl mandeld

vrméra [m2] Druh possmiu spdoob vyufiti Ipdooh occhraoy

406 zastavena plocha a
nachrorl

Ofech, £.p. 68, rod.dim
porenky p.f.! BT, k|

Fi JFan 7 NESRnIE chnATh, T KTETEE TTWeRaTd FTATAL IPTATH FARATEEU Renaviranti CF

Fataseriind dfsd pra Stfedeleskf eraj, Katasteiizmi praceeriicd Peaha-edpas, Rkés: ILO

Stanovena lhiita pro podani posudku je zévazna, jen ze zavainych divodd miie nalec pofidat o jeji prodiouieni.
MemidZe-li znalec vyiddany Okon provést, je povinen to oznamit s piisluingm odivodnénim neprodiené soudnimuo
exekutorovi. Medodrieni stanovené Ihity miZe mit za nasledek snizeni cdmény, popfipadé na nawh exskutora
opatreni podle § 53 o5

Soudni exekutor podle ust. § 127 odst. 4 osf uklada povinnému, aby se na predvolini znalce k tomuto
dostavil a poskytl tomuto potfebnou soudinnost.

Do WEim teribo dolourment ber otislou rarftic o ber podpisuy, jednd == o dofoument dorsfovany prostfednicidm prosseovatele poStosnich du@eh,
kterf je platr i ber téchbo nalefios (ust. § 17, odst. 1 stavovskiho pledpisu Exslatorské komory Ceské republior - kanoslifsky Fd). Dle wst. 5 170
st pledpisu BER - kanc. fd, k pisemné Hdosti Gastnila, kterému byl listinn stejnopis tohoto dokumentu dorsfen, se mie el poftou na el
adresy ueedenow v Bdostl pisemnost vwhotovend v el. podiobe 2 podepsand podle § 162 nebo s pleds dcastnilo v sidke Fadu na technickém
reici dat.

Ocenéni nemovitych véci
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Exekutorsky (fad Brno - venkov

soudni exekutor Mgr. Jaroslava Schafferova
Kienova £.p. 131/35, Brno, 602 00, IC 04152140, DS nd7547u
www exekutorbrmovenkov.cz, e-mall: urad @ exskutorbrr ko cz, telefon: +420 516 415 340

Oddvodnéni:

Na zikladé powérenl Okresniho soudu Praha - zipad ze dne 28.12.2022 £j. 207 EXE 6996/2022-10 byla nafizena
exgkuce podle pravomocného a vykonatelného elektronického platebniho rozkazu Okresniho soudu Praha - zapad
£j. EPR 252614/2022-13 ze dne 21.09.2022 k wymodfeni penéfité pohledidny oprawménsého ve wisi 62 90182 KE s
prisluzenstvim a nakladd exekuce.

Exekunim prikazem £ 198EX 158%9/22-14 re dne 03.01.2023 byla nafizena exskuce prodejem nemovitych waoi
povinného. Dnem 16,02 2023 uplynula Ihita pro dobrovolné spinéni vymahané povinnosti podle ust. § 46 odst. 6 za3k.
£ 1202001 5b., exekuiniho fadu a doloZka provedeni exebuce byla zapsana do rejstiiku zahajenych exebuci.

Exekuini pfikaz nabyl pravni moci dne 16022023 a esekuci tak lze s odkazem na ust. § 47 odst. 2 =k £
120v2001 5b., exekuéni fad, provést.

Vzhledem ktomu, Z= je nutné ocenit nemovité véd v souladu sust. § 33da os.i, ustanovil soudni exslutor
w souladu s ust. § 335 .51 znalce z oboru ekonomika - ceny a odhady nemovitich veci

Pouceni: I. Proti osobé znalkce mohou byt podény némitky do & dnii od dorudeni tohoto usneseni, jinak se bude
mit za to, fa diastnici s ustanoverfm malcem souhlasi.
. Znalec je wyloufen zwikonu funkce, jestlife se zietelem na pomér kvéc nebo Gfastnikim, jejich
zZakonnym zastupcdm nebo zpinomocnéncim [ze pochybovat o jeho nepodjatost.

WV Brné dne 02.07 2025

Mgr. Jaroslava Schafferova
soudni exelutor

D=l Wam tenbn doloment bex otisio racfic o ber podpisu, jednd == o doloment dorofovany prostPed niciim prosoeoatele poStosnich dufeb,
ktery je platry i ber téchio nélefios just. § 17, cdst. 1 stavoeskiého pledpisg Exsatorse komony Ceshe republio - kanoelifsk fd). Dle wst. § 170
stav, pRedpisg BER - kanc Fd, k pisemné Fdosti 05sinika, kterém byl listinn stejnopis toboto dokumentu domfen, se mile el poftou na el
adres uvedenou « Bdosti pisernnost vwwhotowend v el podobe 2 podepsand podle § 163 nebo se pledd Ocastndond v sdle Fadu na techmickém
nosici dat.

Ocenéni nemovitych véci
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8 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znaleckd kanceldi zapsana vseznamu znalcd vedeném
Ministerstvem spravedInosti pro obory

e FEkonomika — Finance a finanéni fizeni — Posuzovani metodiky urcovani prevednich cen mezi
spojenymi osobami (transferové ceny)

e Ekonomika — Finance a finanéni fizeni — Posuzovani otazek v oblasti obchodovani na kapitalovych
trzich

e  Ekonomika-Finance a finanéni fizeni — Posuzovani otazek v oblasti Gvérovani a bankovnich obchod

e Ekonomika - Finance a finanéni fizeni — Posuzovéni sprévy investi¢nich nastrojl

e Ekonomika — Ocefiovani cennych papirti — Uréovani hodnoty cennych papirQ a zaknihovanych
cennych papird neobchodovanych na kapitalovych trzich

e Ekonomika — Ocefiovani cennych papirt — Uréovani hodnoty cennych papir( a zaknihovanych
cennych papirt obchodovanych na kapitélovych trzich

e Ekonomika — Ocefiovani cennych papirt — Uréovani hodnoty investi¢nich nastrojl

e  Ekonomika — Ocefiovani lesa, rostlinstva a nerostd — Uréovani hodnoty lesnich pozemkd

e Ekonomika — Ocenovani nemovitych véci

e Ekonomika — Oceflovani obchodnich zavoda

e Ekonomika — Ugetnictvi — Posuzovani souladu vykazovanych udajti s pfedmétem téetnictvi

e Stavebnictvi — Pozemni stavby — stavby obytné

e  Stavebnictvi — Pozemni stavby — stavby primyslové

Znalecky Ukon je zapsén v evidenci posudki pod pofadovym Cislem 053496/2025.

Otisk znaleckych peceti:

Znalecky posudek sestavili: Ing. Milan Karasek

Ptipadna vysvétleni poda: Martin Sladek

P¥i zpracovani znaleckého Ukolu nebyl pfibran konzultant.
Odmeéna znale¢ného byla sjednana smluvné.

Podpis za znaleckou kancelaf:

Ing. Milan Karasek Ing. Jakub Solc
znalec v oboru Ekonomika jednatel
odvétvi Ceny a odhady
specializace nemovitosti

assssescecisnnss Rt ey

Prazska znalecka kancelat, s.r.o.

V Praze dne 26. 08. 2025
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