ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 008977/2025

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O obvyklé cené spoluvlastnického podilu 1/24 na pozemkové parcele - zahrad¢ ¢islo parcelni
1100/8, se vSemi soucastmi a prislusenstvim, v katastralnim uzemi obce Drahonice, okres
Strakonice.

Znalec: Pavel Ul¢
Tfemosna - Zaluzi 177
330 11 Tfremos$na

Cislo posudku v evidenci znalce: 2700/07/2025

Zadavatel: Exekutorsky ufad Praha 1, IC: 66201501, JUDr. Ivo Luhan
Karlovo nameésti 17
120 00 Praha 2

Cislo jednaci: 099 EX 9662/09

29 600,-

OBVYKLA CENA spoluvlastnického podilu 1/24 nemovitosti: K&

Pocet stran: 18 a 13 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 3

Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 30.1.2025 Vyhotoveno: V Tiemosné - Zaluzi 5.2.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o obvyklé cené spoluvlastnického podilu 1/24 na pozemkové parcele - zahradé
Cislo parcelni 1100/8, se vSemi soucdstmi a piislusenstvim, v katastralnim uzemi obce Drahonice,
okres Strakonice, za uUfelem exekucniho fizeni veden¢ho pod ¢.j. 099 EX 9662/09, k datu
30.1.2025.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ucelem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni, vedené usnesenim
soudniho exekutora JUDr. Ivo Luhana, Exekutorsky tfad Praha 1, pod ¢.j. 099 EX 9662/09-70, k
datu 30.1.2025. Vysledné obvykléa cena stanovena timto znaleckym posudkem slouzi jako podklad

vwr

0.s.f.).

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci zadné dalsi skutecnosti, mimo doloZenych pisemnych podkladd, které by
mohly mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.01.2025.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

1. Podklady ptfedané zadavatelem

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Ivo Luhana, sepsané v Praze dne 13.1.2025 pod ¢.j. 099 EX
9662/09-70

- vypis z KN Katastralniho Ufadu pro Jihocesky kraj, LV.C. 107 pro katastralni uzemi obce
Drahonice, vyhotoveny dne 9.1.2025

- kopie katastralni mapy v mét. 1:1000 pro katastralni izemi obce Drahonice

- usneseni Okresniho soudu v Pfibrami sepsané dne 30.6.2009, pod ¢.j. 26 D 559/2008

2. Podklady zajiSténé znalcem

- vyrozuméni o provedeni ohleddni nemovitosti znalcem sepsané v Tiemosné - Zaluzi dne
15.1.2025, zaslané na adresu povinného

- informace, vymeéry a skutecnosti zjisténé na misté znalcem dne 30.1.2025, kdy bylo provedeno
zevrubné ohledani pfedmétné nemovitosti

- fotodokumentace potizena pti vlastnim ohledani pfedmétnych nemovitosti znalcem

- informace ziskané na Obecnim Gfadu Drahonice

- ortofoto snimek katastralni mapy v méf. 1:500 pro katastralni izemi obce Drahonice




- podobné srovnatelné nemovitosti ziskané z databaze katastru nemovitosti a databaze
renomovanych realitnich kancelafi plsobicich v dané lokalité, tzn. potfebné cenové udaje jiz
realizovanych kupnich cen obdobnych dostupnych rodinnych domli v daném misté a nejbliz§im
okoli v nedavné dobé

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré podklady uzité pro zpracovani znaleckého posudku jsou budto pisemné, vydané
pfislusnymi organy statni zpravy, piipadn¢ elektronické z vetejné pristupnych informacnich
databazi spravovanych organy statni spravy. Dalsi podrobné informace o ocenované nemovitosti v
dané lokalité, byly ovéfeny pfi mistnim Setfeni znalcem.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

1. Cena zjisténa dle platnych cenovych piedpist - cena dle vyhlasky €.370/2024 Sb.
V této Casti je zjisténa administrativni cena oceflovaného souboru nemovitého majetku dle platného
ocenovaciho ptedpisu - vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb.

2. Cena obvykld ve smyslu zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku, v aktudlnim znéni
vyhlasky €. 441/2013 Sb. k provedeni zédkona o oceflovani majetku v aktudlnim znéni, vetné
novely ¢. 370/2024 Sb.

Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob oceniovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou
(§2 zékona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni).

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a ur¢i se porovnanim ze sjednanych cen.

Urceni obvyklé ceny dle § 1a vyhlasky ¢. 370/2024 Sb.

Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé¢ obdobnych predméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho a kupujiciho ani
vlivu zvlastni obliby.

Postup uréeni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné¢ od 3 obdobnych predméti
na zéklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni

b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych piredméti ocenéni s udaji o
oceniovaném predmétu ocenéni

¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdilti parametri mezi ocenovanymi predmeéty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych piedmétii ocenéni od predmétii
oceniovanych jejich korekci, pficemz odchylka zptisobena korekei musi byt fadné odiivodnéna

e) vybér odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdivodnéného piipadného vylouceni odlehlych udaja




f) urceni obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen

Metoda porovnéni sjednanych cen - pii porovnavaci metod¢ se jedna o vybér udajii do souboru pro
porovnani s predmétem ocenéni na zéklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti
ke dni ocenéni. Poté navazuje srovnavaci analyza udajii vybraného souboru obdobnych predméti
ocenéni s vyhodnocenim cen neddvno uskuteCnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti, technickym a moralnim stavem a lokalitou. Toto srovnani se provadi
predevsim z dostupné databaze ptislusného pracovisté katastru nemovitosti, dale pak vyhodnocenim
udajii realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi,
obcemi a spravci nemovitosti a rovnéz na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti.

Zavérem tohoto Setieni je obvykld cena pfedmétné nemovitosti, ktera vychazi z vyhodnoceni
souboru upravenych cen.

Databéaze srovnévacich nemovitosti obsahuje porovnatelné objekty z nejblizsiho okoli dané obce, u
nichZ jsou znamy vSechny jejich potfebné parametry a prodejni ceny dle uzavienych kupnich smluv,
ziskané z databaze piisluSného pracovisté katastru nemovitosti a renomovanych realitnich kancelari
pusobicich v dan¢ oblasti.

Srovnavaci jednotkou je pfi vypoftu ocenéni obvyklé ceny, pouzit m* vyméry plochy
porovnavaného objektu.

Pouzité koeficienty K1 — K7 (u objektu) vyjadiuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a
srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu oceflovana nemovitost cenové lepsi, je
koeficient vétsi nez 1, jevi-li se oceflovana nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1.

Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V pfipadé ocenovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni obvyklé
ceny zohlednéna jeho niz8i obchodovatelnost, v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. V prvni fadé¢ je nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych podminkéch realitni
trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz znacné zté¢Zuje nejen jejich vlastni
prodej, ale i samotné ocenéni téchto nemovitosti.

Metodicky se pro stanoveni obvyklé ceny vychdzi ze vzorka podobnych srovnatelnych nemovitosti
nabizenych k prodeji, nebo jiz zrealizovanych prodeji. Obecné se tedy vychdzi z aktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitosti, avSak nemovitosti nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek. Ackoliv
stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnickém podilu vice osob, neni nijak neobvykly, tak
se vesmes jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitostech, az na velmi vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitosti.
Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitostech je ptimym disledkem
nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti nemovitosti. Skutecnost, Ze v podstaté nejsou k
dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitostech, nybrz pouze
srovnatelné obchodované nemovitosti jakozto celky, musi byt jako takova rovnéz zohlednéna pfti
ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovitosti, kdy se tak déje prostiednictvim uziti koeficientu
niz8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitosti spocivajicim v naprosté vétSin€ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitostech je rovnéz nutné zminit, ze situace, kdy pfedmétem obchodu neni celd nemovitost, ale
pouze spoluvlastnicky podil, ptedstavuje pro pfipadného zéjemce o koupi nemovitosti znacny zdroj
potencionalnich potizi, a to z toho diivodu, ze se po nabyti daného spoluvlastnického podilu nestane
vyluénym vlastnikem nemovitosti, tedy nebude opravnén rozhodovat o osudu doty¢né nemovitosti
zcela libovolné dle vlastniho usudku ani s ni takto nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy
néjakym zplsobem kooperovat s ostatnimi spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou vzdy spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovitosti,



se nasledné v zajmu potencidlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podilti k prodeji, ktery
je obecné niz8i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovitost. V tomto dusledku je i
dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niz$i, nez by napovidala velikost konkrétniho
spoluvlastnického podilu. Naptiklad u spoluvlastnického podilu 1/2 je jeho prodejni cena nizsi nez
polovina celé nemovitosti, u velikosti 1/3 je jeho prodejni cena nizs§i nez tfetina celé nemovitosti
atd. Stejné je tomu 1 v piipad€ prodeje spoluvlastnického podilu v exeku¢nim tizeni formou vetejné
drazby. Skute¢nost je takova, Ze v tomto piipad€ jsou vySe zminéné problematické charakteristiky
spoluvlastnického podilu kupujicimi vnimany dokonce jesté intenzivnéji, nebot se s ostatnimi
spoluvlastniky zpravidla neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem
jeste daleko vetsi.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovitosti samoziejme zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do stanovené obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu.

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

Komentat k ocenéni spoluvlastnického podilu: V listopadu r. 2013 byl Asociaci znalcii a odhadcii
CR, o.s. publikovan "Znalecky standard POSN &. 11", ktery mimo jiné fesi situaci pii ocefiovani
spoluvlastnickych ~ podilt.  Viz.  webové  stranky:  http://www.azoposn.cz/doku.php?
id=znaleckestandardy: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 neméla byt rovna aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny
nemovité veci, protoze kupujici je omezen ve vykonavani svych vlastnickych prav dalSimi
spoluvlastniky, popt. nemuize nemovitou véc viibec realné uzivat.

Aby potencialni zdjemce o koupi jakéhokoliv podilu, piekonal nechut’ spojenou s vySe uvedenymi
problémy, vyzaduje podstatnou slevu z ceny, ktera se podle dlouholeté praxe pohybuje spise v horni
urovni rozpéti navrhovanych ve zminéném Znaleckém standardu POSN ¢. 11, publikovany Asociaci
znalct a odhadcti CR, o.s.

Vyse obvyklé ceny spoluvlastnického podilu je doporucena stanovovat nasledovné: Komeréni
nemovité véci: - vétSinovy podil - snizeni aritmetického podilu do 5 %, menSinovy a poloviéni
podil - snizeni aritmetického podilu o 5 - 10 %.

Nekomeréni nemovité véci: - vétSinovy podil - snizeni aritmetického podilu o 15 - 20%. -
mensinovy a polovi¢ni podil - sniZeni aritmetického podilu o 20 - 40 %.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Metoda porovnani sjednanych cen - pfi porovnavaci metod¢ se jedna o vybér udaji do souboru pro
porovnani s pfedmétem ocenéni na zaklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlaStnosti
ke dni ocenéni. Poté navazuje srovndvaci analyza udaji vybraného souboru obdobnych predmétii
ocenéni s vyhodnocenim cen neddvno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym



charakterem, velikosti, technickym a moralnim stavem a lokalitou. Toto srovnani se provadi
predevsim z dostupné databaze ptislusného pracovisté katastru nemovitosti, dale pak vyhodnocenim
udajii realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi,
obcemi a spravci nemovitosti a rovnéz na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Databaze srovnavacich nemovitosti obsahuje vybrané porovnatelné objekty z nejbliz§iho okoli dané
obce, u nichz jsou znamy vSechny jejich potiebné parametry a prodejni ceny dle uzavienych
kupnich smluv, ziskané z databaze ptislusného pracovisté katastru nemovitosti a renomovanych
realitnich kanceléfi ptisobicich v dané lokalité.

Srovnavaci jednotkou je pii vypocétu ocenéni obvyklé ceny, pouzit m* vyméry plochy porovnavané
pozemkové parcely.

Pouzité koeficienty K1 — K7 (u objektu) vyjadiuji ptredpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a
srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu ocenovand nemovitost cenové lepsi, je
koeficient vétsi nez 1, jevi-li se oceflovana nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1.

Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj JihoCesky, okres Strakonice, obec Drahonice, k.u. Drahonice
Adresa nemovité véci: Drahonice, 389 01 Drahonice

Vlastnické a evidencni udaje

Ocenlovana nemovitost, pozemkova parcela - zahrada cCislo parcelni 1100/8, se vSemi soucastmi a
pfislusenstvim, je zapsana na LV.¢. 107 pro katastralni uzemi obce Drahonice, okres Strakonice,
jako podilové spoluvlastnictvi pro:

Lubor Andrlik, nar. 5.4.1965, K Moraving 1872/5, 190 00 Praha 9 - Liben, LV: 467, podil: 1 /24

Dokumentace a skutecnost

Znalecky posudek je zpracovan dle zjisténych skutecnosti, které pln¢ odpovidaji pfedlozenym vyse
uvedenym podkladim. Dle mistniho Setfeni, informaci zadavatele a dle dalSich dostupnych
podkladovych materiald, nejsou s drazenou nemovitosti spojeny zadna dalSi prava ¢i zavady
neuvedené v zadavatelem piedanych podkladech.

Mistopis
Povinny se na pfedem sjednany termin ohledani 1 pfes zaslanou pisemnou vyzvu znalcem

nedostavil, nebyly tudiZ znalci poskytnuty dalSi potiebné informace, majici eventuelné vliv na
obvyklou cenu oceniované nemovitosti.

Znalecky posudek je tedy zpracovan dle zjisténych skutecnosti, piedlozenych vyse uvedenych
podkladl, informaci ziskanych u pfislusného pracovisté katastru nemovitosti, renomovanych
realitnich kancelafi piisobicich v dané lokalité, informaci ziskanych na Obecnim Ufadu Drahonice a
zejména dle informaci ziskanych pfi vlastnim ohledani nemovitosti znalcem dne 30.1.2025.

Situace

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

Vyuziti pozemkd: & RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné

Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0] nakupni zona



[ ostatni

Piipojky: O/0voda [O/0O kanalizace O /0 plyn

vet. / vl. 0O /0 elektro O telefon 0 dalkové vytapeni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. ti. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Pristup k pozemku [ zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovand nemovitost, pozemkova parcela - zahrada ¢islo parcelni 1100/8, je situovéana v jizni
okrajové Casti intravildnu obce Drahonice. Situovani predmétné nemovitosti je patrno z kopie
katastralni mapy zpracované v mét. 1:1000 a ortofoto snimku katastrdlni mapy dané ¢asti obce
Drahonice v mét. 1:500, jenz jsou ptilohou znaleckého posudku. Pristup k vySe uvedené
nemovitosti je umoznén zejména z jihu, pfimo z pfilehlé mistni nezpevnéné cesty, Ustici na zapadné
ptimo pftilehlou silnici smér Bavorov. Oceniovand pozemkova parcela a jeji ptimé blizké okoli maji
rovinaty charakter.

Obec Drahonice ma, dle zjisténych informaci, moznost napojeni na vetejny rozvod kanalizace,
vody a rozvod elektro, neni zaveden vefejny rozvod zemniho plynu. Dané Uzemi stejné jako
ocenlovana pozemkova parcela, se nachazi v intravilanu obce a je feSeno platnym uzemnim planem
jako obytna plocha pro stavbu rodinnych domi vcetné¢ zahrad v zastavéném tzemi. Oceflovana
pozemkova parcela neni oplocena, nachazi se na ni dfevény sklad ve velmi Spatném technickém
stavu a dva ovocné trvalé porosty.

Zivotni prostiedi je v dané &asti uzemi obce nenarusené jakymkoliv primyslovym provozem.
Nemovitost se nachazi v klidné okrajové zoné obce.

Okolni zastavbu oceniované nemovitosti, tvofi rodinné domy piivodni zastavby obce.

Obec Drahonice ¢itajici cca 400 obyvatel, nemé dostupnou veskerou potifebnou zakladni obcanskou
vybavenost, md velmi omezenou moznost kulturniho, sportovniho a spolecenského vyziti, v dané
lokalité a blizkém okoli je pomérné rovnéZ omezend moznost lukrativnich pracovnich pfileZitosti.
Obec ma dopravni spojeni autobusovou dopravou. Za vys$si ob¢anskou vybavenosti, vy$§imi ttady,
kulturnim, sportovnim a spolecenskym vyZitim a lukrativnéjsimi pracovnimi pfileZitostmi, je tieba
dojizdét do spadového meésta Vodinany, vzdaleného cca 10 km a zejména okresniho mésta
Strakonice, vzdaleného cca 15 km.

Hlavnim objektem pro zjiSténi obvyklé ceny je tedy spoluvlastnicky podil 1/24 na pozemkové
parcele - zahradé &islo parcelni 1100/8 o vyméie 820 m? se vSemi soucastmi (dfevény sklad ve
velmi Spatném technickém stavu a dva ovocné trvalé porosty), v katastrdlnim Uzemi obce
Drahonice, okres Strakonice.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

ANO Stav nemovitosti neumoziuje podpis zastavni smlouvy

NE Skute¢né uzivani nemovitosti neni v rozporu s tdaji uvedenymi na listu vlastnictvi
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tizemi

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:




ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Dfevény sklad.
2. Zahrada ¢.p. 1100/8.
3. Trvalé porosty.

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemki
1.1. Zahrada ¢.p. 1100/8.

4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Spoluvlastnicky podil 1/24 na pozemkové parcele - zahrad¢ Cislo
parcelni 1100/8, se v§emi soucastmi a ptisluSenstvim, v katastralnim
uzemi obce Drahonice, okres Strakonice.

Adresa pfedmétu ocenéni: Drahonice
389 01 Drahonice

LV: 107

Kraj: Jihocesky

Okres: Strakonice

Obec: Drahonice
Katastralni izemi: Drahonice

Pocet obyvatel: 401

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 962,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel - Bez vlivu na cenu. Vv 0,50

02. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - Bez vlivu na cenu. v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich piipadech - Bez vlivu na cenu. VI 0,80

04. Technick4 infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a kanalizace, 1I 0,85
nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn - Bez vlivu na cenu.

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

zastavka - Bez vlivu na cenu.



06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — 'V 0,85
zakladni sortiment) - Bez vlivu na cenu.
Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * O = 306,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjSich
predpist a vyhlaSky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhléasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
nckterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je A" 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana izemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodinové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a katastralni tzemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni uizemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni I 1,00
a zakladni skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 prilohy
¢. 3 ocentovaci vyhléasky:

5
Indextrhu IT:P6*P7*P8*P9*(1+ Z P])ZI,OOO

i=1

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

Index trhu It =Pg*P;* Py * Py * (1 + 3 P;)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nézev znaku ¢. P

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,01
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize I 0,00

napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti



5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢astecné II -0,02
dostupna obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moZznosti ~ VII 0,01
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna II -0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — moznost III 0,01
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumeérna nezameéstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - nejsou II 0,00

11
Index polohy =P *(1+> P)=1,020
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 1,020

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,020

1. Drevény sklad.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ F

Svisla nosna konstrukce: dfevéna jednostranné obijena nebo kovova

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ztizeni podkrovi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
pfizemi 2,5%5,0 = 12,50  2,10m
12,50 m*

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP ptizemi 2,5%5,0%2,1 = 26,25
Obestavény prostor - celkem: 26,25 m*




Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni f&iﬁiﬁgﬁl ([:(;)S]t
1. Zaklady chybi C 100
2. Obvodov¢ stény jednostranné obijené S 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov X 100
5. Krytina vInité osinkocementové desky P 100
6. Klempiiské prace zlaby a svody z pozinku P 100
7. Uprava povrchii chybi C 100
8. Schodiste X 100
9. Dvefte dfevéné svlakové P 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy udusand zemina C 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?(;)S]t Koef. gl%r.agsgi}ll
1. Zaklady C 8,30 100 0,00 0,00

2. Obvodové stény S 31,90 100 1,00 31,90

3. Stropy C 21,20 100 0,00 0,00

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina P 11,10 100 0,46 5,11

6. Klempiiské prace P 1,60 100 0,46 0,74

7. Uprava povrchii C 6,00 100 0,00 0,00

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dverte P 3,70 100 0,46 1,70

10. Okna C 1,40 100 0,00 0,00

11. Podlahy C 10,80 100 0,00 0,00

12. Elektroinstalace C 4,00 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 39,45
Koeficient vybaveni K4: 0,3945
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 14): [K&/m?] = 970,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,3945
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0760
Zikladni cena upravena [K&/m®) 941,66
Plna cena: 26,25 m’ * 941,66 K¢&/m® 24 718,58 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Staii (S): 25 rokt 5
Predpokladand dalsi zivotnost (PDZ): 5 roki




Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 rokii
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 25 /30 =83,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167

Nakladova cena stavby CSy = 4 128,- K¢

Koeficient pp * 1,020

Cena stavby CS = 4 210,56 K¢

Di'evény sklad. - vychozi cena pro vypodet vlastnického podilu = 4 210,56 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/24

Drevény sklad. - cena zjiSténa = 175,44 K¢

2. Zahrada ¢.p. 1100/8.

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,000

Index polohy pozemku I = 1,020

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna tizemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo I 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - nejsou II 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+) P =1,000

i=1

Celkovy index I = I * Io * I, = 1,000 * 1,000 * 1,020 = 1,020

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiideni Z[ali /flfz‘]la Index  Koef. [Egé /‘;Iel?]a

§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni

§ 9 odst. 4 a) 306,- 1,020 0,300 93,64

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

yP ¢islo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 9 odst. 4 a) zahrada 1100/8 820 93,64 76 784,80
Stavebni pozemek - celkem 820 76 784,80
Zahrada ¢.p. 1100/8. - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 76 784,80 K¢



Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/24

Zahrada ¢.p. 1100/8. - cena zjiSténa celkem = 3 199,37 K¢

3. Trvalé porosty.
Ovocné direviny: priloha €. 36

Zahradkatsky typ ovocnaistvi:

Nazev
Staii [roka] Pocet, Jedn. cena Uprava Upr. cena Cena
Vyméra [K¢ /jedn.] [%] [KC /jedn.] [K¢]
tresen - polokmen
30 1 Ks 1482,- -30% 1 037,40 1 037,40
Svestka
30 1 Ks 503,- - 30 % 352,10 352,10
Soucet: = 1 389,50 K¢
Celkem - ovocné dieviny: [ K¢ | = 1 389,50
Trvalé porosty. - celkem: [ K¢ ] 1 389,50
Trvalé porosty. - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 1 389,50 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/24
Trvalé porosty. = 57,90 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota pozemku
1.1. Zahrada ¢.p. 1100/8.
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Stavebni pozemkova parcela - Pivkovice., p.¢.: katastr nemovitosti - vklad ¢. V

5483/2024-307

Lokalita: k.. Pivkovice

Popis: Prodej pozemkové parcely - trvalého travniho porostu &.p. 24/2 o vyméfe 1636 m?,
jejiz soucasti jsou pouze trvalé porosty, v zapadni okrajové Casti intravilanu obce
Pivkovice, ptistupné pres pozemky jinych vlastnikt.

Nazev:

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,99
poloha pozemku - 1,50
dopravni dostupnost - 1,30
moznost zastavéni poz. - 1,50
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,10

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,30




Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[ K¢ [ m?®] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m? ]
500 000 1 636 305,62 4,14 1265,27
Nézev: Stavebni pozemkova parcela - Dunovice., p.¢.: katastr nemovitosti vklad ¢. V-

5662/2024-307

Lokalita: k.a. Dunovice

Popis: Prodej stavebni pozemkové parcely - zahrady ¢.p. 117/20 o vyméfe 543 2, se viemi
soucastmi a prisluSenstvim (vedlejsi stavby, oploceni, vrata, vratka a trvalé porosty),
na severnim okraji intravilanu obce Dunovice.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,01

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 0,90

vybavenost pozemku - 0,98

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m? ]

999 000 543 1 839,78 0,89 1 637,40

Stavebni pozemkova parcela - Cehnice., p.¢.: katastr nemovitosti - vklad ¢. V-
4241/2023-307

Lokalita: k.u. Cehnice

Popis: Prodej stavebni pozemkové parcely - trvalého travniho porostu €.p. 4084/2 o vyméie
849 m?, bez jakychkoliv soucasti a piisluSenstvi, na jihovychodnim okraji intravilanu|
obce Cehnice, ptistupné z prilehlé¢ zpevnéné mistni icelové komunikaci, ve které jsou|
zavedeny veskeré dostupné inzenyrské sit¢ obce.

Nazev:

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

1210 000 849 142521 1,00 1425,21

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 265,27 K&/m?



Primérna jednotkova porovnéavaci cena
Maximalni jednotkova porovndvaci cena

1 442,63 K&/m*
1 637,40 K&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké |
zahrada 1100/8 820 1 442,63 1 182957
Obvykla cena pred korekci ceny 1 182957
spoluvlastnicky podil
*1,00 /24,00 = 49 289,88
snizujici koeficient prodeje pouze *0,60 = 29 573,93
mensSinového spoluvlastnického podilu
Celkova vyméra pozemkii 820 Hodnota pozemkii celkem 29 574,-
4.2. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Dievény sklad. 175,- K¢
2. Zahrada ¢.p. 1100/8. 3199,- K¢
3. Trvalé porosty. 58,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 3432,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 3 430,- K¢
slovy: Tii tisice Ctyfi sta tficet K¢
Cena zjiSténa dle cenového predpisu 3 430,- K¢
slovy: Tti tisice Ctyfi sta tficet K&
Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota pozemku
1.1. Zahrada ¢.p. 1100/8. 29 574,- K&

Hodnota pozemku 29 574,- K¢




Obvykla cena 29 600,- K¢

slovy: Dvacet devét tisic Sest set K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklad cena posuzované nemovitosti byla uréena metodou porovnani ze sjednanych cen
obdobnych pfedméti ocenéni v dané obci.

Obvykld cena vychazi z uskutecnénych prodeji srovnatelnych nemovitosti v daném misté a
nejbliz§im okoli v poslednim obdobi.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Z databaze srovnavacich nemovitosti byly vybrany nejvhodnéjsi porovnatelné objekty z nejblizsiho
okoli dané obce, u nichZ jsou znamy vSechny jejich potiebné parametry a prodejni ceny dle
uzavienych kupnich smluv, ziskané z databaze pfislusného pracovist¢ katastru nemovitosti a
databaze renomovanych realitnich kancelafi.

Srovnavaci jednotkou je pii vypoctu ocenéni obvyklé ceny, pouzit m* vyméry plochy pozemkovych
parcel.

Koeficienty K1 — K7 vyjadiujicimi pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou
nemovitosti byla provedena jejich Uprava. Vychozi obvykla cena byla stanovena primérem cen
vzorki srovnavanych nemovitosti.

5.2. Kontrola postupu

Postup pro stanoveni obvyklé ceny byl proveden znalcem ve smyslu zakona ¢. 151/1997 Sb.,
ocenovani majetku, v aktualnim znéni vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., vcetné novely vyhlasky
370/2024 Sb.

0
¢.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Obvyklou cenu, spoluvlastnického podilu 1/24 na pozemkové parcele - zahrad¢ cislo parcelni
1100/8, se vSemi soucastmi a pfislusenstvim, v katastralnim Uzemi obce Drahonice, okres
Strakonice, urcuji ve vysi 29 600,- K¢.

Obvykla cena 29 600,- K¢

slovy: Dvacet devét tisic Sest set K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Béhem ocenéni pfedmétné nemovitosti se nevyskytli zddné jiné skutecnosti, které by ovlivnily



spravnost zaveéru, piipadné snizily jeho pfesnost.



Konzultant a divod jeho ptibrani
Ke zpracovani znaleckého posudku nebyl ptibran znalcem konzultant.

Odmeéna, nahrada nakladu

Smluvni odména s objednatelem nebyla sjednéna.

Znale¢né za vykon znalecké Cinnosti, je uctovano v souladu s vyhlaskou o znale¢ném ¢. 370/2022
Sb.

Znale¢né uctuji dokladem €. 7/2025.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
2.11.1998 ¢.j. Spr. 1251/98 pro zékladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 008977/2025.

V Ttemosné - Zaluzi 5.2.2025

Pavel Ul¢
Tfemosna - Zaluzi 177
330 11 Tremosna

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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1. Fotodokumentace - dva pohledy na ocefiovanou nemovitost 1 strana

2. Kopie katastralni mapy v méf. 1:1000 pro katastralni uzemi
obce Drahonice 1 strana

3. Kopie ortofoto snimku katastralni mapy v méf. 1:500 pro katastralni
uzemi obce Drahonice 1 strana

4. Vypis z KN Katastralniho ufadu pro Jihocesky kraj, LV.¢. 107
pro katastralni izemi obce Drahonice 10 stran



