ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 073370/2025

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Obvykla cena / trzni hodnota podilu 1/8 na pozemku p.€. 16, jehoz soucasti je stavba €.p. 105, pozemku
p-C. 17, 18/1 a 20, zapsané na LV 46, k.u. Bytiz, obec Pfibram, okres Ptibram

Znalec: Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872/9
198 00 Praha 9

Zadavatel: Administrace insolvenci Cisat, Ceska, Smutny a spol.
CITY TOWER, Hvézdova 1716/2b
140 00 Praha 4

Cislo jednaci: KSPH 80 INS 6846/2025

Pocet stran: 25 Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 14. 9. 2025 Vyhotoveno: V Praze 20. 10. 2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o obvyklé cené / trzni hodnoté€ podilu 1/8 na pozemku p.€. 16, jehoZ soucsti je stavba
¢.p. 105, pozemku p.¢. 17, 18/1 a 20, zapsané na LV 46, k.u. Bytiz, obec Piibram, okres Ptibram

1.2. Uéel znaleckého posudku
Sp. zn.: KSPH 80 INS 6846/2025

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Objednatel posudku nesdélil zadné podstatné skutecnosti, které by mohly mit, dle mého nazoru, vliv na
presnost zavért tohoto znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 14. 9. 2025 za ptitomnosti vlastnika.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pti vybéru zdroja dat

Ke sbéru podkladii jsem vyuzila Katastr nemovitosti, snimek pozemkové mapy, informace o prodejich
obdobnych nemovitosti v evidenci VALUO.cz, statistickych udaji skuteénych realizovanych cen,
nabidek soucasného trhu. K nemovitosti neni evidovana dokumentace, jednotlivé plochy mistnosti byly
zamgéfeny..

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- Vypis z KN pro k.u. Bytiz, LV 46

- kopie katastralni mapy k.u. Bytiz, oblast ocefiované nemovitosti

- mistni Setfeni v¢. zaméteni dne 14. 9. 2025

- fotodokumentace ze dne 14. 9. 2025

- informace o prodejich nemovitosti z Katastru nemovitosti, databaze Valuo.cz, INEM

- nabidka realitniho trhu
- zdkon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni pozdéjSich predpist
- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a Case

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost. Podklady, které uvadim v
¢asti B.2, Znaleckého posudku a zohlednuji je pfi vypracovani Znaleckého posudku povazuji za
vérohodné. Nejsou mi znamy skuteCnosti, které by snizovaly vérohodnost podkladt. Ptipadné
nedokonalosti a netiplnosti podkladii nahrazuji a doplituji odbornym odhadem znalce.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Stanoveni obvyklé ceny, definice, postup

Def.: Zak. ¢. 151/1997 Sh., o ocefniovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocefiovani
majetku), ve znéni zakona €. 303/2013 Sb. a zakona ¢. 237/2020 Sb
Pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocefiovani, oceiiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pfti prodejich stejného popiipadé obdobného
majetku nebo pti 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 poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky ptirodnich ¢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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V odavodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urc€it, oceiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou,
pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak.

Trzni hodnotou se 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
informovang, uvazlive a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro Gcely tohoto zakona rozumi, ze
Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzidjemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

Mimoi‘adnou cenou se rozumi cena, do jejiz vysSe se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni poméry
prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Jinym zptisobem oceiiovani je

a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nakladl, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného z vynosu,
ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu
(Grokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmeétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci.

Ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji, poptipadé cena
odvozena ze sjednanych cen.

Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjiSténa.

Urceni obvyklé ceny

Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych predmétli ocenéni
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméru
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.
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Pro porovnani s predmétem ocenéni se pouziji nejméné 3 obdobné predméty, a to na zaklade
kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni, pfiCemz se urci zdkladni
jednotka pro porovnani.

Urceni trzni hodnoty

Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se urCuje zpravidla na zakladé vybéru z
vice zpisobl ocefiovani, a to zejména zpisobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pti
urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na dil¢im ¢i
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Urdeni zjiSténé ceny

Jde o cenu zjisténou podle platného ocenovaciho ptedpisu MF v dobé ocenéni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Znalkyn¢ pro ocenéni vychazela z ptedanych podkladd, z daji Katastru nemovitosti, snimku
pozemkové mapy, prodeji obdobnych nemovitosti, statistickych tdaji o skute¢nych realizovanych
cenach. Popis postupu znalce (mj. pfi sbéru nebo tvorbé dat) je patrny v castech 2.1. a 3.2. tohoto
znaleckého posudku. Uvedené podklady povazuji za divéryhodné a pii podani tohoto znaleckého
posudku z nich vychazim.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Zpracovatel urCil uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny uvedené zdroje
jsou dulezité pro bezchybny vypocet a stanoveni ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly uréeny na
zéklade pozadavki vyplyvajicich z platnych oceniovacich ptedpisii, odbornych publikaci a zkusenosti
znalce se zpracovanim obdobnych ocenéni.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj StiedoCesky, okres Piibram, obec Ptibram, k.u. Bytiz
Adresa nemovité véci:  Bytiz 105, 261 01 Bytiz

Vlastnické a evidencni Udaje

Hana Dvorakova, Politickych vézi 436, 261 01 Ptibram, LV: 46, podil: 1/ 8
Michal Kasparek, Bytiz 105, 261 01 Ptibram, LV: 46, podil: 1/ 8
Vaclava Kasparkova, Bytiz 105, 261 01 Pfibram, LV: 46, podil: 5/ 8

Dokumentace a skutecnost

Byla provedena prohlidka nemovitosti a kontrola dostupnych dokladt. Pivodni ¢ast rodinného domu
pochézi z prvni poloviny minulého stoleti, v prub¢hu jeho zivotnosti byl nékolikrat dostavovan - pted
cca 50 lety byla provedena nastavba rodinného domu, o cca 10 let pozd¢ji byl dim v zadni €asti pfistaven
o prostor, ktery slouzi jako ,dilna”, dale byla pristavena vstupni veranda. Rovnéz probihaly
moderniza¢ni Gpravy. V interiéru byly ménény podlahové krytiny, modernizovana socialni zatizeni a
WC (r. 2019, nova elekttina k pofizenému tepelnému Cerpadlu v roce 2021. V ramci vystavby dalnice
D4 byla vyménéna okna za plastova, pofizeno nové oploceni. Dim je napojen na elektiinu, vefejny
vodovod, odkanalizovani je do jimky. jednotlivé vnitini prostory byly v ramci prohlidky zaméfeny a
potizena fotodokumentace. V této fazi znaleckého zkoumani povazuji podklady za dostatecné.
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Mistopis

Bytiz je ¢ast mésta Piibram v okrese Pfibram ve Stfedoceském kraji. Jedna se o exklavu, nachazi se asi
pet kilometri vychodné od Piibrami. Prochézi zde dalnice D4. Na opacné strané D4 je byvaly dil Bytiz.
Okoli obce je osidleno jiz od pravéku, na svazich Starych hor (vychodné od obce) mohyly z doby
bronzové. V této oblasti se nachazeji loziska zlata, kde az do 50 let 19. stoleti zde na dole Prokop
probihala tézba. Na pocatku 50 let 20. stol. u Bytizu zahdjena vystavba hlubinného uranového dolu, kde
pracovali hlavné politicti véznové. Byli ubytovani v napravném pracovnim taboie s oznacenim Z, ktery
byl situovan u Sachty ¢. 11 u obce Bytiz. Vézeniské zafizeni v jinych podminkach a bez politickych
veéznil u obce Bytiz funguje doposud, z Napravného pracovniho tdbora Vojna v r. 2005 vznikl skanzen
Pamatnik Vojna u Ptibrami.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny

Vyuziti pozemku: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zona [ pramyslova zona I nakupni zoéna [ ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace O /0 plyn

vef. / vl. / O elektro [ telefon O dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice
11,1t
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace
Rizika
Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Pozemek se nachazi v dobyvacim prostoru Bytiz

ANO Nemovita véc v izemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, puda, jiné zdroje)

ANO Nemovitd véc v izemi se zhorSenym Zivotnim prostiedim (hluk / vibrace - doprava,
vyroba, jiné zdroje)

ANO Nemovita véc v tizemi s ostatnimi pfirodnimi riziky (radon, zépach, hmyz, vitr, sesuvy
pudy, jiné zdroje)

NE Povodiniova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bfemena a obdobna zatiZeni: viz Vypis z KN, LV 46

ANO Vécné bifemeno zfizovani a provozovani vedeni pro CEZ Distribuce a.s
ANO Exekuce, Rozhodnuti o tipadku
ANO Ostatni finanéni a pravni omezeni

Komentaf: - Insolvenéni fizeni sp.zn. KSPH 80 INS 6846/2025

Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dim se nachazi v oddélené ¢asti Ptibrami, v k.u. Bytiz. Katastralni izemi, kde se obytné domy
nachazi, bylo oddé€leno dalnici D4, izemim byvalych doll a véznice. Konstrukce domu je ze smiSené¢ho
zdiva, sedlova stfecha s krytinou osinkocementovych Sablon, na ¢asti kamenna podezdivka, omitky jsou
vapenné, prevazné hladké, schodisté betonové. Okna plastova, dvete riizného stafi a konstrukei, rovnéz
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podlahové konstrukce, dle moderniza¢nich zdsahd. Pidni ¢ast rodinného domu je ¢aste¢né podsklepena
(28 m2). Piistavba o podlahové plose 19,7 m? ktera je dostavéna v severni ¢asti, je z tvarnicového
neomitnutého zdiva, je z jedné strany prosklena jednoduchymi dievénymi okny, na severni stravé je
kominové téleso, strop je dieveény, na podlaze je beton a lepenka IPA. Prostor je nedokoncen a ma slouzit
jako dilna. Pfistup je z chodby cca 5,6 m?, kde je rovnéZ betonova podlaha s vrchni vrstvou lepenky
IPA. Pti pohledu ze dvora, ktery je zcela vydlazdén, je v pfizemni pravé ¢asti domu umisténa garaz (cca
52 m2) s difevénymi vraty. garazi je nezatepleny pudni prostor, ktery slouzi jako skladisté. Vlastni
rodinny dim je uzivéan jako dvougeneracni. V ptizemdi je bytova jednotka 3+1 se socialnim zatfizenim,
ve 2. NP pak 4+1 se socidlnim zafizenim. V kuchyni, chodb¢, verand€, jednom pokoji a na socialnim
zafizeni v pfizemi, je na podlaze keramicka dlazba, dva pokoje maji betonovou podlahu s kobercem. V
2. NP je pak na podlaze vSude beton a koberec, mimo socialni zafizeni, kde je keramick4 dlazba. Na
schodisti je pak PVC na betonu. V ptfizemni kuchyni je sporak na PB, v patie elektricky s ptivodni
kuchynskou linkou. Obé koupelny a mistnosti WC byly modernizovany v roce 2019, jsou zde dvete
typu Sapelli, oteviravé nebo posuvné, v ptizemi je v koupeln¢ vana, umyvadlo, otopny Zebiik, ve 2. NP
je pak sprchovy kout, umyvadlo, otopny Zebiik. Mistnosti WC jsou zafizeny zavésnou WC misou typu
Geberit. V domé je rozvod ustiedniho vytapéni, tepelné Cerpadlo je osazeno na severozapadni Casti
fasady domu (r. 2021).

Prehled prostor:
RD
nazev obytna plocha m2 ostatni plocha m2
1. PP sklep 28,0
1. NP pokoj 16,8
kuchyné 14,7
chodba 9,7
WC 1,0
[koupelna 6,8
pokoj 17,5
pokoj 19,5
\veranda 12,8
schodisté 8,2
2. NP WC 1,2
koupelna 2,2
pokoj 12,8
pokoj 17,2
kuchyné 11,9
pokoj 18,0
pokoj 21,1
puda 52,0
celkem 191,4 80,0
piislusenstvi plocha m2
garaz 52,0
samostatna kolna 12,8
samostatna kolna 33,7
celkem 98,5

Celkova podlahova plocha domu je 191,4 m2, do zapocitatelné plochy pro trzni ocenéni je plocha
prislusenstvi zapocitana polovinou plochy. Celkova plocha pro porovnani je 231 m2. Vedlejsi stavby se
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do plochy RD nezapocitavaji. Celkova plocha pozemku je 1264 m2 (p.¢. 16 o plose 442 m2, p.¢. 17 o
plose 49 m2, p.¢. 18//1 o ploSe 391 m1 a p.¢. 20 o plose 382 m2).

3.4. Obsah

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota

Rodinny

dum

4. POSUDEK

Informace o nemovitosti

Nazev predmétu ocenéni: RD ¢.p. 105

Adresa pfedmétu ocenéni: Bytiz 105
261 01 Bytiz

LV: 46

Kraj: Stredocesky

Okres: Ptibram

Obec: Piibram

Katastralni uzemi: Bytiz

Pocet obyvatel: 32992

4.1. Trzni ocenéni majetku

Porovnavaci hodnota

Ocenovana nemovita véc — Rodinny diim s pozemky

Uzitna plocha: 231,00 m?
Vyméra pozemku: 1 264,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Kamenna 615, Pribram II, Pfibram, 26101

Popis: Rodinny dim v pfijemné lokalit¢ na okraji Pfibrami, obklopen zahradou cca 750m2, zastaveénd,
plocha 122m2. Dim byl postaven v 90.letech. Jedna se o patrovy diim, pod celym domem je i
sklep s garazi pro dve¢ auta. Diim ma 7 mistnosti - obyvaci pokoj, 4 loznice, 2 pracovny, kuchyri
+ oddéleny odvétravany Spajz. Predsin ve které je WC (pfizemi) a dvé koupelny (nahote a dole).
V koupelné v patie je i WC (neoddé€lené). V obyvaku jsou krbova kamna. Venku u domu v
zahrad¢ je vybetonovana nadrz na destovou vodu, v zahrad¢ je nainstalovano zavlazovani
ovladané elektricky. U domu je zimni zahrada s menSim bazénem s moznosti ohievu vody az naj
30 stupnid. Nad podkrovim je nevyuzitd ptda. Cely dim je pln¢ zatizen v¢. zatizeni kuchyné
mycka, kamna apod. VSe je na elektiinu, ale plyn je zde také zaveden - moznost piipojeni naj
mestsky plyn. Nevyhodou je oprava zimni zahrady, vSude jsou el. pfimotopy, které 1ze ovladat]
oddélen¢, drobné opravy fasady.

Pozemek: 750,00 m?

Uzitna plocha: 240,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: Valuo.cz

K2 Velikosti objektu 1,00 V-4850/2025-211 ze dne

K3 Poloha 0,90 4.7.2025



https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~dA82-_HSJJIadZ-_zb22SWAtJjwXP5LQAr1ffT5qYaIRjwDaBlQXkeqeobk3r45ctxBap4Kmdh6YI854QO5AaWIXkoV1c5pK5sKpMc0aG0lPCJbRuEXRr758F_aK-yYDt7QkcPR6Emlsrh9Qc0ZeRvAgb6Y0R5aOB7WHBzm7wP3l8iF7j13uGX2vR8nMNlC74AOwtr9rpXlVpr_oOLM8kw==

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,05
K6 Vliv pozemku 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 13.2.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?)

8 650 000 240,00 36 042 1,04 37 466
Nazev: Trhové DuSniky 187, Piibram,

26101

Popis: Rodinny dim 5+1 v klidné ¢asti obce, se zahradou. V domé jiz probéhla ¢aste¢na rekonstrukee,

nutné dokoncit kuchyniskou linku, kde je zakladni pfiprava. V domé jsou dvé koupelny, dvaj
détské pokoje, loznice, obyvaci pokoj, Satna, nebo pracovna, velkd kuchyn s jidelnou.
Velkoformatova dlazba, korkova podlaha. Na oknech v ptizemi jsou venkovni zaluzie a sité do
oken. Uklidova mistnost, kotelna /novy kotel na pelety a tuha paliva/, garaz, dilna, zahradni
domek. ZasteSena terasa s venkovnim posezenim. Vse prakticky uspofadano s uzavienou
zahradou orientovanou k Litavce a na druhou stranu orientovano s vyhledem na rybnik a mistni
kostel. Autobusova zastavka 500m od domu. Pfijezdovad komunikace je asfaltovd v dobfie
udrzovaném stavu.

Pozemek: 825,00 m?
UZitn4a plocha: 238,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K2 Velikosti objektu 1,00 V-7427/2025-211 ze dne
K3 Poloha 1,05 1.10.2025
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 25.7.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 930 000 238,00 29 118 1,16 33 631
Nazev: Jelence 66, Dolni Hbity, Pribram, 26263
Popis: Ttipodlazni rodinny diim, na prostorném pozemku o celkové rozloze 814 m2. Dim, postaveny

v roce 1993, kolaudovany 2003, cely zatepleny, Pfizemi domu tvofi obytny prostor s jidelnou a
vstupem na zasklenou lodzii, kuchyné, predsin, technicka mistnost, samostatné WC a chodba se
schodistém do patra. Patro tvoii ¢tyfi pokoje, z nichZ z jednoho je vstup na lodzii, dale se zde
nachazi koupelna s vanou i sprchovym koutem a dal$i samostatné WC, chodba a vstup do
podkrovi, ve kterém je mozno po upravach vybudovat dal$i obytné prostory. Polosuterén s okny
pak tvoti garaz, pradelna, sklep a kotelna s peletovym kotlem (se zasobnikem na tyden a|
samoposunem). Diim je napojeny na elektfinu, méa vlastni studnu a cisti¢ku odpadnich vod.
Moznost napojeni na méstsky vodovod i kanalizaci. Internetové ptipojeni zajistuje samostatna|
Wi-Fi sit. U domu je udrzovana zahrada, kiilna, parkovani v gardzi v suterénu, kryté parkovaci
stani pro jedno vozidlo a déle 2 auta na podbetonované zdmkové dlazbé.

Pozemek: 814,00 m?

Uzitna plocha: 235,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K2 Velikosti objektu 1,00


https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~l6AVAM70yOBGtqalAMTyM7_fDrO5e9PJtlepYmyaYakv9bAgGVvY4mz2r9dde2yLu0JhcY3zs8E1s_L926QDPE4rhh5UtlcVSVCm5fyggQf77mBF_v5v_hfD3prsbD8l91LMdvEPNwXvgX0HBpzi1dk84Ns_U3LpROIpNaKzB22bmtvcLp8AazHHi15ilCzY1n_Ft3d2JFTtWQDkSR2I2A==

K3 Poloha 1,15

K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K(¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 11.3.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
7 990 000 235,00 34 000 1,27 43 010
Nazev: RozZzmitalska 169, Piibram VI-Brezové Hory, 26101
Popis: Rodinny diim s velkou zahradou, pfizemni diim, stodola, velka piida nad celym domem, mensi

sklep. Zahrada je kolem celého domu, vjezd k domu ma velkou branu. Uzavieny dvir , ktery,
poskytuje maximalni soukromi. rovny pozemek, na zahrad¢é vzrostlé stromy. Sit¢ - obecni
vodovod, elektrika. Plyn a kanalizace jsou na hranici pozemku. Dim je na celkovou
rekonstrukci., je kompletné vyklizeny a ptipraveny pro nového vlastnika.

Pozemek: 1 398,00 m?
Uzitna plocha: 232,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,40
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 V-6927/2025-211 ze dne
16.9.2025
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 5.6.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5495 000 232,00 23 685 1,26 29 843
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 29 843 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 35 988 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnédvaci cena 43 010 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uZzitné plochy
Primérna jednotkova cena 35 988 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 231,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 8313 113 K¢
Porovnavaci hodnota nemovitosti v¢. pozemku 8313 113 K¢



https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~jTIkJcwjMJtVKXWQoII6vn2fhUjxWFBmHmokjb25YoBi3v4Q93UKwD1mhyTiNYSgXIGAJ3SKOSW44tmzkz-t0yf1WBQoAJNAysn5Lkzezm0GRdE75fSy4Gd_nnu9I6TOoBISiN0n4r7OxPseiIf1Yvk4qSzjXBq3zywiNFtlHGP2uQ4DnCjlQ2poyRm9y5oZJpB-Tx5DjJ5WEd64wT_Jjg==

4.2. Cenové vyjadreni k vlastnictvi

V listopadu r. 2013 byl Asociaci znalcti a odhadcii CR, o.s. publikovan "Znalecky standard
POSN ¢. 11", ktery mimo jiné fesi situaci pii oceniovani spoluvlastnickych podilt. Viz webové
stranky: http://www.azoposn.cz/doku.php?id=znalecke standardy:start.

Zde se uvadi, ze stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu je obvykle nutné pro soudni
spory, drazby a finan¢ni vypotadani. Popis feSeni: obvykla cena spoluvlastnického podilu by
nemela byt rovna aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny nemovité véci, protoze kupujici
je omezen ve vykonavani svych vlastnickych prav dalSimi spoluvlastniky, popf. nemuze
nemovitou véc vibec redlné uzivat (napft. rodinny dim s jednim bytem, bytova jednotka). Vliv
na obvyklou cenu spoluvlastnického podilu ma

a) typ nemovité véci a b) vyse spoluvlastnického podilu:

a) typ nemovité véci:

U nemovitych véci komercnich (pfinaSejicich vynos), napf. obytny dim, administrativni
budova, provozni aredl, zemé&d¢lské pozemky, je obvykla cena spoluvlastnického podilu pouze
mirn€ sniZzena oproti aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny, nebot pii zméné
spoluvlastnika nemovitd véc pfinasi totozny vynos. Novy vlastnik je pouze omezen ve
vykonavani vlastnickych prav velikosti svého spoluvlastnického podilu.

U nemovitych véci nekomerénich (napf. byty, rodinné domy, stavebni pozemky, rekreacni
stavby) je omezeni vyrazné vétsi, rozbor viz nize.

b) vyse spoluvlastnického podilu:

Je ziejmé, ze vétSinovy vlastnik mize 1épe vykovavat sva vlastnickd prava nez menSinovy
vlastnik. Pokud je ocenovan mensSinovy spoluvlastnicky podil, je snizeni obvyklé ceny
spoluvlastnického podilu vys$si nez u vétSinového podilu.

Zaver: v databazi realizovanych prodeju se vétsinou podobné prodeje, vzhledem k jejich malé
frekvenci a netypicnosti, prakticky nenachéazeji. VySe obvyklé ceny spoluvlastnického podilu
se navrhuje stanovovat nasledovné:

Komeréni nemovité véci:

- vétSinovy podil - sniZeni aritmetického podilu do 5 %

- men$inovy podil - sniZeni aritmetického podiluo 5 - 10 %
Nekomercni nemovité véci:

- vétSinovy podil - sniZeni aritmetického podilu o 15 - 20 %.
- menSinovy podil - sniZeni aritmetického podilu o 20 - 40 %.

Zpracovatelé tohoto znaleckého posudku dodavaji, Zze spoluvlastnicky podil neméa obvykle
zadné vyhody oproti vyluénému vlastnictvi celé nemovité véci. Naopak velkou nevyhodou
spoluvlastnického podilu je obecné vyrazné omezeni vlastnickych a uzivatelskych prav oproti
vyluénému vlastnictvi. Ani spoluvlastnik vétSinového podilu nemlze direktivné sam
rozhodovat o zplisobu uzivani nemovité véci, o provadéni stavebnich uprav, o zplsobu
obhospodatovani zemédélskych ¢i lesnich pozemki, o zfizovani zastavnich prav ¢i vécnych
biemen atd. Ve vétSin€ piipadii se musi spoluvlastnik vice ¢i méné podiidit stanoviskiim a
pozadavkliim 1 dalSich spoluvlastnikii, pokud nema dojit ke sporu. Obvykla cena
spoluvlastnického podilu je proto v téchto souvislostech niZ§i, nez je jeho numerické vyjadreni.
Navic v sou¢asné dobé dochazi k odkupu spoluvlastnickych podili prakticky jen mezi ostatnimi
spoluvlastniky, ptipadné se spekulativnim zamérem rizikovymi investory. Bézny realitni trh
takové obchody v podstaté neznd, poptavka po nich vlastné neexistuje.

Za dominantni problematické body, které potencialni zajemci o koupi spoluvlastnického podilu
vnimaji, jsou:
1) nutnost shody v otazce ndkladi vynakladanych na opravy a rekonstrukce a jejich potadi,
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2) nutnost shody na osobé, ktera stavebni prace bude férove zadavat ¢i fidit,

3) nutnost souhlasu ostatnich vlastnikti v pfipadé ziizeni zastavniho prava (hypotéka, uvér,
pujcka).

Aby potencialni zajemce o koupi podilu piekonal nechut’ spojenou s vyse uvedenymi problémy,
vyzaduje podstatnou slevu z ceny, ktera se podle znaleckych zkusSenosti pohybuje spiSe v horni
urovni rozpéti navrhovanych ve zminéném Znaleckém standardu €. 1, publikovany Asociaci
znalct a odhadcti CR, o.s., sekce POSN.

Z ucelu ocenéni, ale 1 z vypisu z listu vlastnictvi ocenovaného majetku na LV 46, k.0. Bytiz, je
zfejmé, ze na vlastnika podilu na nemovitosti o velikosti 1/8 byla zahdjena exekuce a v soucasné
dob¢ je vedeno insolvencni fizeni.

Vzhledem k vySe uvedenému je piedpoklad, ze podil na nemovitosti bude nabizen samostatn¢.
celek, proto je navrzena uprava hodnoty nemovitosti koeficientem vyjadfujicim mensinovy
podil spoluvlastnictvi, a to ,,k*“ = 0,7

Trzni cena celku v K¢ aritmeticka hodnota podilu v K¢
Podil 1/8 v K¢ na LV 46 8313113 1039 139
Upravena cena podilu 1/8 (,,k* spoluvlastnictvi) 727 397 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
Podil 1/8 na RD ¢p. 105 v¢. pozemki dle LV 46 727 000,- K¢é

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

K ocenéni byla dostupna jak data z jiz realizovanych prodejii nemovitosti (celku), tak nabidky trhu
(posledni inzerce databaze Valuo.cz). VySe uvedenou metodou byla vypoctena trzni hodnota celé
nemovitosti. Podily na nemovitostech se de facto neprodavaji a nebyly v dané lokalité zjistény. Proto se
tato hodnota celé nemovitosti stane zdkladem pro stanoveni vysledné trzni hodnoty. Pfedmétem ocenéni
je mensinovy podil ve vysil/8 na vlastnictvi dle LV 46, k.a. Bytiz, obec Ptribram. Celkova plocha
pozemku je 1264 m2, z toho st.p.¢. 16 o plose 442 m2, p.¢. 17 o plose 49 m2, p.¢. 18//1 o plose 391 m1
a p.¢. 20 o plose 382 m2. Soucasti pozemku st.p.¢. 16 je stavba rodinného domu ¢p. 105. Veskeré
nemovitosti dle porovnavaci metody byly upraveny piislusnymi koeficienty. Dale je stanoven pfislusny
podil na nemovitosti.

5.2. Kontrola postupu
Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - €) vyhl. ¢. 503/2020 Sb. v platném znéni.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky posudek o obvyklé cené / trzni hodnot¢ podilu 1/8 na pozemku p.€. 16, jehoZ soucasti je stavba
¢.p. 105, pozemku p.¢. 17, 18/1 a 20, zapsané na LV 46, k.u. Bytiz, obec Piibram, okres Pfibram

Trzni hodnota podilu 1/8 727 000 K¢

slovy: Sedm set dvacet sedm tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho presnost

Znalkyné pfi ocenéni vychéazi predev§im z poskytnutych podkladl, prohlidky ocenované
nemovitosti, informace o realizovanych prodejich i sou¢asné nabidky na trhu.

Znalecky posudek obsahuje 13 stran priloh.

Konzultant a duvod jeho pfibrani

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Odmeéna, nahrada nakladut
Znale¢n¢ a ndhrady néklada uctovany dle vyhl. 504/2020, Sb.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze
pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan
v evidenci posudkt pod polozkou ¢. 57861/2025.

Znalec si je védom nasledkli védomé nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanoveni
§127a zakona €. 99/1963 Sb., oblansky soudni fad, v platném znéni.

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

V Praze 20. 10. 2025
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