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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti
1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. 481/4 (zastavéna plocha a nadvoti), jehoz soucasti je stavba
¢.p. 87 Robcice, zptisob vyuziti: rod. diim, v€etné ptislusenstvi a na pozemku parc. €. 481/2 (zahrada)
vie v kat. izemi Robéice u Sténovic, obec Utusice, ¢ast obce Robeice, okres Plzen-jih, zapsano na
LV 607.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Ugel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni Fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 16.6.2026.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalecka kancelat pii zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, které¢ budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany pfedmét (véc),
vefejné zdroje, informacni databaze, informace ziskané pfi mistnim Setfeni ¢i jakakoli jina vstupni
data, jez maji byt zkoumana a vyhodnocena. Znalecka kancelai pii vybéru zdroji dat postupuje
nasledovné:

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

., Katastr nemovitosti je soubor idajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucdsti je evidence viastnickych a jinych vécnych
prav a dalsich, zakonem stanovenych, prav k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti obsahuje radu
diilezitych udajii o pozemcich a vybranych stavbach a o jejich vlastnicich, a to dle zakona ¢. 256/2013
Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

Registr vizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je verejnym seznamem, nevede Zadné osobni udaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
verejnou spravu. Obsahuje také udaje o uzemnich prvcich, uzemné evidencnich jednotkach a jejich
vzdjemnych vazbach [zdroj: cuzk.cz]*

Ziskané zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tfetich stran a tim jsme ziskali dal$i udaje jako
jsou napt. mapové podklady tizemi, ortofotomapy, izemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pfi kterém jsou sbirdna data o ocennované nemovité véci
pfimo na misté na zaklad¢ vné&jsiho ohledani, véetné potfizeni podrobné fotodokumentace. Pokud je
nam poskytnuta alespon ¢astecnd sou€innost jsou ziskana dale data o vnitinim uspofddanim nemovité
véci, jejim vybavenim a stavu. Dochézi také k zaméfeni nemovité véci v pipadé stavby je-li umoznén
piistup do vSech prostor objektu.

Dal$im definovanym zdrojem dat jsou aplikace spolecnosti Valuo.cz, RE\MAX, ¢i jinych realitnich
kancelafi, z kterych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorki. Tyto data je
nutné potom jednoznacné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z které¢ho je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladu, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku ¢erpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborné¢ho nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého tikonu:

- usneseni soudniho exekutora Mgr. Michala Suchanka, LL. M. o ustanoveni znalecké kancelatre a
objednéavka znaleckého posudku ze dne 13.4.2026 pod ¢.j. 220 EX 12998/25-44,

- informace ziskané pifi mistnim Setfeni napt. fotodokumentace potizena pii prohlidce, zjisténi
skute¢nosti dot¢ené nemovité véci dne 16.6.2026,
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- list vlastnictvi ¢. 607 ze dne 31.3.2026, vyhotoveno dalkovym pfistupem pro ucel: Provedeni
exekuce,

- katastralni mapa, vcetn¢ ortofotomapy ze dne 19.5.2026, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tfetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) dale se
jedné o portaly statni spravy jako je napt. databaze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 19.5.2026,

- vyrozumeéni o ohledani ze dne 2.6.2026 pod ¢.j. 220 EX 12998/25-55,
- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového tizeni V-5365/2026-405. Pravni ucinky
zapisu k okamziku 18.5.2026, sparovany s databazi Valuo.cz pod ¢islem 1848061,

- realizovany prodej vedeny pod ¢islem vkladového fizeni V-4/2026-405. Pravni G€inky zapisu
k okamziku 2.1.2026, sparovany s databazi Valuo.cz pod ¢islem 1660123,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového tizeni V-5782/2025-407. Pravni ucinky
zapisu k okamziku 17.12.2025, sparovany s databazi Valuo.cz pod ¢islem 1546778.

Podrobny popis dat, ktera byla pro ocenéni vybrana (srovnavaci vzorky) a pouzita dle nadefinovanych
kritérii je obsazen v odstavci 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primarné z katastru nemovitosti a sekundarné z databazi aplikaci tietich
stran na nich navazujici.

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

Data ziskana pfi mistnim Setfenim povazujeme za vérohodnd a pravdiva, protoZe byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tfetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zékladé definovanych zdroju dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle nize naznaceného
postupu.

V nélezu je popsana ocenovana nemovita véc, véetné jejiho okoli. Data byla vytvofena na zakladé
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, udaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
pfitomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, izemnim plén aj.).

Z vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskany katastralni mapy predmétnych
ocenovanych nemovitych véci, vcetn¢ souifadnic GNSS a také propojeni s registrem Uzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na inzenyrské sité,
zpuisob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vyse popsaného datového souboru oceniované nemovité véci jsou volena subjektivng kritéria pro
vybér srovndvacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychazejici z charakteru uzivani nemovité véci, které jsou rozdéleny v nckolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dale déli dle jejich zplisobu uzivani. Podle kritérii
je proveden vybér z nadefinované mnoziny vzorka. Kritéria jsou volena dle specifika oceniované véci
subjektivng, viz nize bod 4.2. Jedna se napft. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost, stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouzi opét katastr nemovitosti (kupni
cena=realizovany prodej) a aplikace spolecnosti Valuo.cz, ktera propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskdny fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskan udaj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V pfipadé, Ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spolecnosti REMMAX ¢i jiné realitni databaze,
ktera taktéz jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zéklad¢ dat z katastru nemovitosti. V tomto pifipadé€ jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cend a RUIAN, viz vyse. Z aplikaci tietich stran lze pak dohledat fotografie nemovité véci z vefejné
komunikace, ale zpravidla star§iho data.

Ziskana data jsou nize uvedena v pfehledné tabulce v oddilu ¢. 4.2, kde je zobrazena fotografie
objektu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, v¢etné ¢isla fizeni aj.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v pirehlednych tabulkach, pfevazné vcetné
fotografii a popisii. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi tdaji.




3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Plzefisky, okres Plzefi-jih, obec Utusice, k.0. Robéice u Sténovic
Adresa nemovité véci: Robcice 87, 332 09 Robcice

Mistopis

Obec Utusice se nachazi p¥iblizné 15 km od mésta Piestice. K obci patii ¢ast Robéice. K ob&anské
vybavenosti obce patii obecni Gfad se zasedaci mistnosti vyuzivanou i dobrovolnymi hasi¢i, prodejna
potravin, restauracni zafizeni, knihovna, rybnik, venkovni hiisté, hasic¢ska zbrojnice a détské hriste.
K aktivnimu traveni volného ¢asu v Utusicich piispiva tenisovy klub, ktery méa nékolik desitek ¢lentt
a pofada pravidelné tenisové turnaje. Dal§imi aktivnimi spolky jsou SDH Utusice a SDH Robéice a
spolek zen. Obec protina cyklostezka €. 2125, ktera po necelém kilometru vychodné protina ¢ervenou
turistickou trasu. Okoli vesnice je idealni k pési turistice a vyletim na kolech, ve zdejsi chatové osad¢
stoji 35 rekreacnich objektti. Dopravni obsluznost mésta zajistuji autobusy MHD, ptiméstské
autobusy a vlaky.

Robeéice je obci, mistni ¢asti nebo osadou spadajici pod obec s povétenym obecnim ufadem UtuSice.
Ocenovana nemovitd véc se nachazi v zastavéné Casti obce €.p. 87 v zastavbé rodinnych domii.

Zastavka autobusu ,,UtuSice, Robcice” se nachazi cca 300 m od oceniované nemovité véci. V dosahu
je dalnice D5.

Situace

Typ pozemku: (] zast. plocha O ostatni plocha 0 orna pada
L] trvalé travni porosty zahrada L1 jiny

Vyuziti pozemkt: ¥l RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné

Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona 0 nakupni zéna

[ ostatni
Ptipojky: Xl / O voda / O kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. / O elektro [ telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice [l autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice I, ITL.tf.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

parc. €. 481/1 SJ Sch}ltt Jindfich a Schuttova Yéra, Robéice 58, 33209 Utusice
parc. ¢. 929/9 Obec Utusice, €. p. 59, 33209 Utusice
parc. €. 929/10 Obec UtusSice, €. p. 59, 33209 UtuSice



Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatné stojici, nepodsklepeny, pfizemni rodinny dim ¢&.p. 87 Robcice s volnym
pudnim prostorem. Budova je pravdépodobné zalozena na zakladovych pasech. Konstrukce budovy
je dievéna (lehky ramovy skelet (panelovd montdz)) a jeji stavebné - technicky stav je odpovidajici
velmi dobré udrzbé. Jedna se o novostavbu z roku 2021. Stfecha budovy je valbova s krytinou z
plechové Sablony. Na stfeSe jsou zlaby se svody a bleskosvod. Soucasti stfechy je také komin.
Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vchodové dveie do domu jsou plastové. Okna
domu jsou plastova. Fasada budovy je zateplend. K domu patii oplocend zahrada. Ptistup k nemovité
véci je po mistni komunikaci.

Z inzenyrskych siti je dle databaze RUIAN nemovita véc napojena na piipojku elektiiny, vodovodu
a kanalizace. V dosahu je plynovod. Ptipojky nebylo mozné ovéfit.

Na pozemku parc. ¢. 481/4 se nachazi stavba rodinného domu ¢.p. 87. Pozemek je v katastru
nemovitosti vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové plose 143 m?. Na stavebni pozemek
navazuje pozemek parc. ¢. 481/2, ktery je v katastru nemovitosti vedeny jako zahrada o plose 1017
m?. Vyse uvedené pozemky spolu tvoii jeden funkéni celek. Jako celek jsou pozemky pravidelného
tvaru, rovinaté a udrzované. Na pozemcich se nachazi porosty. Pozemky jsou oplocené a jsou
ptistupné ptes pozemek parc. €. 481/1, ktery je ve vlastnictvi cizich vlastnikli a déle pfes obecni
pozemky.

Soucasti nemovité véci jsou IS a porosty. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.
Ptislusenstvim nemovité véci je oploceni. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.
Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bfemena byla zjisténa.

Vécné bifemeno cesty a stezky v rozsahu dle geometrického planu ¢. 323-65/2019. Opravnéni pro
Parcela: 481/2, Parcela: 481/4. Povinnost k Parcela: 481/1.

Vécené bremeno (podle listiny) sluZzebnost inZenyrské sité dle geometrického planu ¢. 323-65/2019.
Opravnéni pro Parcela: 481/2, Parcela: 481/4. Povinnost k Parcela: 481/1.

Véene biemeno (podle listiny) - pravo zfizovat a provozovat zafizeni distribucni elektrizaCni soustavy
v rozsahu dle geometrického planu €.327-2013/2020. Opravnéni pro CEZ Distribuce, a. s., Teplicka
874/8, D&Cin IVPodmokly, 40502 Décin, RC/ICO: 24729035. Povinnost k Parcela: 481/2.

Ohledani bylo provedeno dne 16.6.2026. Povinny byl vyrozumén o provedeni mistniho Setfeni. Ve
stanoveny ¢as a na misto samé se nedostavil, neumoznil provedeni mistniho Setfeni (vnitiniho
ohledani) a neptedlozil stavebn¢ technickou ani jinou dokumentaci.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Komentéi: Pristup zajist€n vécnym bifemenem, viz LV.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

VYécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Vécna bifemena

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Vécna biemena byla zjisténa.

Ve prospéch
Vécné bifemeno cesty a stezky v rozsahu dle geometrického planu €. 323-65/2019. Opravnéni pro
Parcela: 481/2, Parcela: 481/4. Povinnost k Parcela: 481/1.

Vécné biemeno (podle listiny) sluzebnost inzenyrské sit¢ dle geometrického planu ¢. 323-
65/2019. Opravnéni pro Parcela: 481/2, Parcela: 481/4. Povinnost k Parcela: 481/1.

V neprospech

Vécné biemeno (podle listiny) - pravo ziizovat a provozovat zafizeni distribu¢ni elektrizacni
soustavy v rozsahu dle geometrického planu ¢.327-2013/2020. Opravnéni pro CEZ Distribuce,
a.s., Teplicka 874/8, Décin IVPodmokly, 40502 Décin, RC/ICO: 24729035. Povinnost k Parcela:
481/2.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

Na zéklad¢é popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zakladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2.



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlisnosti od ocenované nemovité véci. Pii1 analyze dat se zohlediiuji jednotlivé odlisnosti
ptirazkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena néasledovné:

- typ nemovité véci: RD,
- lokalita: Rob¢ice a okoli.

4.2. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim &.p. 87 Robdice

Ocenovana nemovita véc
Podlahova plocha dle KN: 122,00 m?
Zastavéna plocha: 143,00 m?
Vyméra pozemku: 1 160,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient K1 zohlednuje ptipadnou redukci pramene ceny. V piipad¢ pouziti sjednanych cen, které
byly sjednany v del§im casovém tuseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zdklad¢ Casové tfady bude pfisluSnym indexem sjednand cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci izemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohledniuje provedeni, vybaveni a pfisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlednuje pfisluSenstvi oceniované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohledniuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku oceniované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:




1.
Lokalita:
Popis:

Pozemek:

Zastavéna plocha: 150,00 m?
Pouzité koeficienty:

Rodinny dim Losina
¢.p. 500, 33204
Jedna se o pfizemni bungalov 4+kk v obci Losind, pouhé 4 km od nakupniho centra
Olympia Plzent. Dim v modernim provedenim, s nizkymi nédklady, ale i moZnosti
rozsifeni. KliCové Parametry ¢ Dispozice: 4+kk  Uzitna plocha: 138 m2 Zastavénd
plocha: 150 m2 « Plocha pozemku: 898 m2 « Moznost: Vybudovat obytné podkrovi ¢
Naklady na bydleni: Cca 5.000 K¢ mési¢né Dispozice a Vybaveni Obyvaci pokoj s
kuchyniskym koutem a pfimym vstupem na terasu. V kuchyni ocenite vétsi,
praktickou spiz. Koupelna je navrzena pro maximalni komfort: Je zde jak vana, tak 1
vetsi sprchovy kout a dvé umyvadla. Toaleta je umisténa samostatné. Dim je vytapén|
uspornym tepelnym cerpadlem s podlahovym topenim v celém domé¢. Diky tomu jsou
mési¢ni naklady na bydleni velmi nizké. ¢ Energie: Elektfina ano ¢ Odpady:
Kanalizace ano - Obecni vodovod Lokalita — Losina Losind je skvélou volbou pro
rodinné bydleni: « Vybavenost: Matefska skola (Mg), potraviny, restaurace, hfiste,
koupaliste, farmaiska prodejna. « Dopravni dostupnost: Skvélé dopravni spojeni
898,00 m*

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,96
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a Vybaver?i . 1,00 Zdroj: realizovany prodej 7
K5 Priislusenstvi nemovité véci 1,00 18.5.2026 (V-5365/2026-
K6 Celkovy stav 1,15 405)
K7 Vliv pozemku 1,03
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

9500 000 K¢& 1,14 10 830 000 K¢
2. Rodinny diim Plzen
Lokalita: Medunkova 333/9, Lhota, 30100
Popis: Tento rodinny dim dfevéné konstrukce (dfevostavba) o dispozici 5+1 s krbem a

zastaveéné plose 123,2 m2 se nachazi v malebné ¢asti Plzné 10 - Lhota, jen 5 km od
Plzné&. Je postaveny na pozemku o celkové plose 968 m2, zatepleny a kolaudovany v,
roce 2009. Na valbové stieSe se sklonem 30° je poloZena taSka KM Beta Briliant
viSiioveé barvy. Sestava ze zadveti 4,95 m2, samostatného WC s bidetem 2,83 m2,
technické mistnosti 1,74 m2 s elektrokotlem Porotherm 9kW zajist'ujici vytapéni a
ohfev TUV, kuchyné 12,07 m2, obyvaciho pokoje s krbem 25,34 m2, koupelny 7,92
m2, chodby 8,79 m2 a ¢tytech pokojii o vymeérach 10,17 m2, 9,76 m2, 10,95 m2 a
9,96 m2. Diim je napojeny na vSechny inzenyrské sité. K dispozici je 1 studna s pitnoul
vodou. Plastové okna a internet jsou samoziejmosti. Vjezd na pozemek zajistuje nova
elektricky ovladana pojezdova brana a betonovy plot je postaveny v roce 2015.
Nespornou vyhodou je parkovaci dvojstani kolaudované v roce 2015. Okoli domu
pfindsi ptilezitosti pro odpocinek 1 aktivni Zivotni styl. Ve Lhoté najdete matetskou
Skolu, uméleckou Skolu Musku, Sokolovnu Lhota, 2x potraviny, 2x hosptdku,
cukrarnu u Jakuba, rizné zajmové krouzky 1 ochotnicky spolek Tadeas Gulas, takze
vSe potiebné mate po ruce. Pfimé spojeni autobusem umoziiuje snadny a rychly
ptistup do Plzné, kde je Sir$i nabidka sluzeb a kulturniho vyZiti, coZ usnadiiuje a
obohacuje vas kazdodenni zivot.
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Pozemek:

Zastavéna plocha: 123,20 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,05
K2 Velikosti objektu 1,05

K3 Poloha

K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PrisluSenstvi nemovité veci 0,95 2.1.2026 (V -4/2026- 405)
K6 Celkovy stav 1,10
K7 Vliv pozemku 1,02

10 100 000 K¢ 1,12 11 312 000 K¢

968,00 m?

0,95

Zdroj: reahzovany pI‘OdC_] z

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

3.
Lokalita:
Popis:

Pozemek:

Zastavéna plocha: 189,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,05
K2 Velikosti objektu 0,90
K3 Poloha 0,90 -
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 o
o ) . Zdroj: reahzovany prodej z
K5 Prislusenstvi nemovité véci 0,90 17.12.2025 (V-5782/2025-
K6 Celkovy stav 1,00 407)
K7 Vliv pozemku 1,03
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
13 800 000 K¢ 0,79 10 902 000 K¢&

Rodinny dim Vejprnice
K Rokli 1201, 33027
Jedna se o rodinny diim 5+kk, 189 m2 postaveny ve vysokém standardu s terasou,
vifivkou, prostornou garazi 39 m2 a dvéma parkovacimi stanimi, 9 km od centra
Plzné v naprosto jedine¢né lokalité na okraji obce Vejprnice. Dim je jednopodlaZni,
s valbovou stfechou a kvalitnim vybavenim. Dispozice: Vstupni zadveti, chodba s
piistupem do obytné kuchyné s obyvacim pokojem, tii pokojii, dvou koupelen s WC
a technické mistnosti. Z obytné kuchyné ptistup na terasu (26.3 m2) s vifivkou a|
zahradou 554 m2. Pldni prostory vhodné na sklad. Vybaveni: Vinylové podlahy,
dubové zarubné a dvefe, dvé koupelny (obklad, sanita,). Topeni: plynovy)
kondenzacni kotel Vaillant, podlahové vytdpéni a radiatory, bojler Vaillant. Plastova
okna s el. roletami a sitémi proti hmyzu, kompletni elektroinstalace (v¢etné ptipravy|
pro alarm a opticky kabel). V koupelnach WC Geberit, sprchy Hansgrohe. Technick4
mistnost pfipravena pro drez, pracku, susicku. Kuchyn a obyvaci pokoj pfipraveny!
na krb. Tento dim je energeticky usporny a naklady na provoz budou velmi nizké.
PENB hodnoty B. Pozemek: Samostatnd, prostorné gardz (39 m2) s el. vraty, (rozvod
vody, umyvadlo) Kryta terasa s vifivkou a krbem. Zpevnéné plochy ze zdmkové
dlazby, parkovani pro dv€ vozidla. Zahrada s nadrzi na destovou vodu (10 m3),
(splachovani WC , automaticky zavlahovy systém travniho koberce). Dievény
zahradni domek s rozvadééem pro zavlahu. Cely pozemek je oplocen dievénym
plotem, elektricky dalkove ovladand brana, vcéetn€ gardZovych vrat.

782,00 m?
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Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cena
cena [K¢] vyméra j.cena K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 KC

1. Rodinny dim Losina 10 830 000,
9 500 000,- 1 9500 000,- 1,00 0,96 1,00 1,00 1,00 1,15 1,03 1,14
2. Rodinny diim Plzen 11 312 000,
10 100 000,- 1 10 100 000,- 1,05 1,05 0,95 1,00 0,95 1,10 1,02 1,12
3. Rodinny diim Vejprnice 10 902 000,-
13 800 000,- 1 13 800 000,- 1,05 0,90 0,90 1,00 0,90 1,00 1,03 0,79
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 10 830 000 K¢/ks
Priimérna jednotkova porovnévaci cena 11 014 667 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 11 312 000 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé primého porovnani

Primérna jednotkova cena 11 014 667 K¢&/ks
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 11014 667,00
Velikost spoluvlastnického podilu x 1,00/2,00
= 5507 333,50
Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podila x 0,80
= 4 405 866,80
Vysledna porovnavaci hodnota 4 405 867 K¢
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2. Vécna bremena

2.1. Vécné biremeno dle LV

Vécné bfemeno cesty a stezky v rozsahu dle geometrického planu ¢. 323-65/2019. Opravnéni pro
Parcela: 481/2, Parcela: 481/4. Povinnost k Parcela: 481/1.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bFementim

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh vécného bfemene: sluZzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou.

Vécné biemeno ziizeno na dobu neurcitou.
Hodnota stanovena pausalni ¢astkou ve vysi: 10 000,- K¢.

Hodnota vécného biremene Cini 10 000,- K¢

2.2. Vécné biremeno dle LV
Vécné biemeno (podle listiny) sluzebnost inzenyrské sité dle geometrického planu €. 323-65/2019.
Opravnéni pro Parcela: 481/2, Parcela: 481/4. Povinnost k Parcela: 481/1.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bremeniim
Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).
Druh vécného bfemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou.

Vécné bifemeno zfizeno na dobu neurcitou.
Hodnota stanovena pausalni ¢astkou ve vysi: 10 000,- K¢.

Hodnota vécného biremene ¢ini 10 000,- K¢

2.3. Vécné biemeno dle LV

Vécné biemeno (podle listiny) - pravo zfizovat a provozovat zatizeni distribu¢ni elektriza¢ni soustavy
v rozsahu dle geometrického planu &.327-2013/2020. Opravnéni pro CEZ Distribuce, a. s., Teplicka
874/8, D&Cin IVPodmokly, 40502 Dé&Cin, RC/ICO: 24729035. Povinnost k Parcela: 481/2.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym biremeniim
Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).
Druh vécného bfemene: sluZebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou.

Vécné biemeno ziizeno na dobu neurcitou.
Hodnota stanovena pausalni ¢astkou ve vysi: 10 000,- K¢.

Hodnota vécného biremene ¢ini 10 000,- K¢

Postup vypoctu

Ziskana data se vyhodnocuji primarné¢ metodou porovnavaci, vyjimecné dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouzit i jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fadn€ odiivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona ¢.

151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nekterych zakonil (zdkon o ocenovani majetku), ve
znéni pozdéjSich predpisti:
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1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob ocetiovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumé¢ji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho 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 ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odavodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sméneny ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zadkona rozumi, Ze ti¢astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich
pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny
a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena ur€ena podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena, mimotadna cena nebo trzni hodnota, je
cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné¢ zachytitelnych vysledkti ¢innosti.
(9) Jinym zptisobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zaklad¢ je

a) nakladovy zplsob, ktery vychdzi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na potizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né¢ dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),

¢) porovnavaci zplisob, ktery vychdzi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym

predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci,
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d) oceniovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobl ocenovani stanovenych na zakladé
piedpist o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny piredmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pti jeho prodeji, popiipade
cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na zakladé pfimého porovnéni, a to na zakladé
pfepoctu pies cenu nebo uzitnou plochu zpravidla min. tfi (jsou-li k dispozici) obdobnych nemovitych
véci. Porovnani je provedeno na zakladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych parametrt
porovnavanych nemovitych véci, které¢ se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit. Tyto
parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kazdém z koeficientd se hodnoti kladné i zaporné
stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselné.

V ptipadé, Ze oceniovana nemovitd véc je zasazena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povoden, atd.), 1ze vySe uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piisluSené velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V ptipadé, ze pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koeficient nizsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém ukolu (zadavatelem posudku) ur¢eno jinak.
Metodicky postup ocenovani spoluvlastnickych podila je uveden nize.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorki podobnych nemovitych véci nabizenych
k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejii), obecné tedy z aktudlni trzni ceny porovnatelnych
nemovitych véci, avSak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek. Ac¢koliv stav, kdy
se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak vesmés se
jednotliveé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vefejné neobchoduji,
nebot’ na realitnim trhu je takika mizivd poptavka po takovychto ¢astech nemovitych véci. Tato
fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym disledkem
nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti na nemovitych vécech. Skutecnost, Ze v podstaté
nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech, nybrz
pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova rovnéz
zohlednéna pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak déje prostfednictvim
uziti koeficientu niz§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt.

Vedle vySe zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spocivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, ze situace, kdy predmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zijemce o koupi
nemovité véci znacny zdroj potencionalnich potizi, a to z toho divodu, ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy néjakym zpisobem kooperovat s ostatnimi

spoluvlastniky.

Tyto neptijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
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nasledné odrazeji v z4jmu potencionalnich kupujicich pti nabidce spoluvlastnickych podilt k prode;i,
ktery je obecné nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku ¢ehoz je
rovnéz 1 dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala velikost
konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy naptiklad u spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 je
jeho prodejni cena nizsi nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho prodejni cena nizsi
nez tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu 1 v piipadé prodeje spoluvlastnického podilu v
exekucnim fizeni formou veiejné drazby, naopak skutecnost 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 ptipadnych budoucich
neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato sniZzena obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyvd i z dikce ustanoveni § 2 odst. 2 zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pvi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvilastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadruje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim..,

S ohledem k vyse nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild je tedy nutné
stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by odpovidalo
mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz vyslednou cenu
stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je proto nutné nejen
zjisténou obvyklou cenu celku pfed korekci ceny vynasobit spoluvlastnickym podilem, nybrz jesté
cenu déle poniZit, a to koeficientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Jednd se o zékladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V pfipade, Ze
v ojedinélych ptipadech nelze postupovat dle vySe uvedeného, lze zvolit postup jiny, nicméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiz uvedeno vyse.

Primérna jednotkova cena oceniované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTC;) jsou vypocteny jako nédsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti oceiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které
byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena ocenované nemovité veéci byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky praomeér
jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim €.p. 87 Robcice 4 405 867,- K¢
2. Vécna biremena
2.1. Vécné bifemeno dle LV +10 000,- K¢
2.2. Vécné biemeno dle LV +10 000,- K¢
2.3. Vécné bremeno dle LV -10 000,- K¢

Silné stranky
- novostavba,

- velikost pozemku,
- v dosahu dalnice D5.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejll) v daném misté a Case se skutecnostmi zjiSténymi pii mistnim Setfeni. Pii
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z idaji uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tretich stran (Valuo.cz). V databéazi jsme nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichz jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly oceniované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stafi
a celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny.
Urceni obvyklé ceny nema za cil zjiSténi obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami
stanovend obvyklé cena slouZzi jako podklad pro stanoveni nejnizs§iho podani pro drazbu. To, jakou
ma nemovitd véc skutecné hodnotu, za niz mize byt v daném misté a ¢ase prodana, se ukaze teprve
v drazbe¢.

V souladu s vySe uvedenym byl proveden vypocet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavci
4.2.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Na zakladé vysledkt analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v kombinaci
se shromazdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mozné jesté zodpovédet znaleckou otazku
v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje vysledky analyzy
dat. V této interpretaci pak jiz znalec promita své vlastni zkuSenosti a vnasi do znaleckého posudku
subjektivni prvek s odkazem, jak je napt. popsdno v Advokatnim bulletinu 11/2020.

Na zéklad¢ provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsazeny vyse v odstavci porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. ocenované nemovité véci,
a také s ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v nize uvedené
objektivni zaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) az e).

a) vybere zdroj dat byla provedena
b) sebere nebo vytvoii data byla provedena
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) az e) byla provedena
g) zformuluje zaver byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Otazka

Znaleckym ukolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. ¢. 481/4 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoz soucasti
je stavba ¢.p. 87 Robcice, zptisob vyuziti: rod. diim, véetné piisluSenstvi a na pozemku parc. €. 481/2
(zahrada) vie v kat. uzemi Robgice u Sténovic, obec Utusice, &ast obce Robéice, okres Plzefi-jih,
zapsano na LV 607.

Odpovéd’
Na zéklad¢ vySe zjiSténych skutecnosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 4.404.000,- K¢.

Nize uvadime rozpis jednotlivych pozadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exekutora:

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. ¢. 481/4
(zastavéna plocha a nadvofti), jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 87 Robcice, zplisob vyuziti: rod. dim,
vcetng prislusenstvi a na pozemku parc. ¢. 481/2 (zahrada) vSe v kat. izemi Rob¢ice u Sténovic, obec
Utusice, ¢ast obce Robcice, okres Plzeii-jih, zapsano na LV 607.

I1. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- oploceni.

I11. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho prisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 4.404.000,- K¢.

IV. Znama vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava, ktera prodejem
v drazbé nezaniknou:

- vécné bifemeno cesty a stezky v rozsahu dle geometrického planu €. 323-65/2019. Opravnéni pro
Parcela: 481/2, Parcela: 481/4. Povinnost k Parcela: 481/1. Cenu vécného bifemene ocefiujeme v
pausalni vysi +10.000,- K¢.

- vécné bifemeno (podle listiny) sluzebnost inzenyrskeé sité dle geometrického planu ¢. 323-65/2019.
Opravnéni pro Parcela: 481/2, Parcela: 481/4. Povinnost k Parcela: 481/1. Cenu vécného bfemene
ocefiujeme v pausalni vysi +10.000,- K¢.

- vécné bfemeno (podle listiny) - pravo ziizovat a provozovat zafizeni distribucni elektrizacni
soustavy v rozsahu dle geometrického planu &.327-2013/2020. Opravnéni pro CEZ Distribuce, a. s.,
Teplicka 874/8, Dé¢in IVPodmokly, 40502 Dé&&in, RC/ICO: 24729035. Povinnost k Parcela: 481/2.
Cenu vécného bfemene oceitujeme v pausalni vysi -10.000,- K¢.
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Na nemovité véci vaznou vySe uvedena vécnd bifemena. Znaleckd kancelai povazuje vyhodu
opravnéné osoby z vécného biemene ptimétenou zjisténému vécnému biemeni a zaroveil se domniva,
ze toto pravo vyrazné neomezuje prodat nemovitou véc v drazbe.

V. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho prisluSenstvi (I1.), v€éetné pravni vady (IV.), které
se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 4.414.000,- K¢.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlasky €. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pti kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az
e) téz veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metoddm mohou snizovat
presnost zavéru znaleckého posudku. Sd€lujeme, ze nami zjisténé podklady jsou dostate¢né pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zékona o oceniovani. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyse, vychdzime z realizovanych cen a z Udaja ziskanych pfi mistnim Seteni. V piipadé, ze nam
nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci, tak na§ zavér miize, ale i nemusi byt nepatrné
zkreslen. Vyse uvedené skutecnosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni stavebneé-
technické stavu ocenované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani znaleckého
posudku. Dle naseho odborného nazoru a praxe, 1ze povazovat vliv uvedeného zkresleni z velké ¢asti
za minimalni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 607 4
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 2
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Doplnujici informace
Odmeéna byla sjednana v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jiti Roub
Jakub Chrastecky

Oznaceni osoby, ktera je povinna na zadost organu veiejné moci osobné stvrdit nebo doplnit

znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka

kancelar (§ 28 zékona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech):
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Konzultant nebyl ptibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podéava Znalecka spolecnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové M¢ésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpist, do prvého oddilu
seznamu Ustavil kvalifikovanych pro znaleckou c¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym ¢islem 040386/2026.

V Praze 21.07.2026 < epokeins
0\(\ xEho >, Sy
//} \,::_\,- /.5:7 \9 ;
Digitally signed &a% o 1 %6 fo
by JUDr. Mgr. ('V = 5.8
N
-
\8

Marcel Petrasek,

JUDr. Mgr. Marcel
petrasek,MBA, LLM. M-BA, LLM.

\ KX v =
Date: - !;
2026.07.22

11:46:50 +02'00' \&, R

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.03.2026 06:55:02

Viyhotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro uéel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 12998/25 pro Soudni exekutor Suchének
Michal, Mgr.

Okres: CZ0324 Plzeii-jih Obec: 558486 Utusdice

Kat.lUzemi: 775657 Robdice u Sténovic List vlastnictvi: 607

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné ¥adé
Identifikdtor Podil

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Vlastnické prdvo
Schuttova Radka, Rob&ice 87, 33209 Utusice : 1/2
1/2

Stefanik Roman, Robd&ice 87, 33209 Utusice

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuzZiti Zpiisob ochrany
481/2 1017 zahrada zemédélsky plidni
fond
481/4 143 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Robéice, &.p. 87, rod.dtm
Stavba stoji na pozemku p.c¢.: 481/4

Bl Vécné prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B

Typ vztahu

o Vécné bremeno cesty
a stezky v rozsahu dle geometrického plénu &.
Oprdvnéni pro
Parcela: 481/2, Parcela: 481/4
Povinnost k
Parcela: 481/1

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - beziplatnid ze dne 20.05.2019. Pravni

Géinky zapisu k okamZiku 22.05.2019 15:53:20. Zapis proveden dne 17.06.2019.
V-2694/2019-406

323-65/2019

Poradi k 22.05.2019 15:53

o Vécné b¥emeno (podle listiny)
- sluzZebnost inZenyrské sité dle geometrického planu
Oprdvnéni pro
Parcela: 481/2, Parcela: 481/4
Povinnost k
Parcela: 481/1

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezuplatnid ze dne 15.12.2019. Pravni

uc¢inky zapisu k okamZiku 16.12.2019 14:34:04. Zapis proveden dne 10.01.2020.
V-6967/2019-406

¢. 323-65/2019

Poradi k 16.12.2019 14:34

C Vécna préava zatézZujici nemovitosti v &asti B vd&etné& souvisejicich ddaja

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
- vedkeré dluhy zajisSténé zastavni smlouvou do celkové vysSe 4 200 000,- K&, které
vzniknou do 12.3.2054

Oprdvnéni pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka
Radlice, 15000 Praha 5, RE/ICO: 49241397

333/150,

stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvad
Katastralni urad pro Plzerisky kraj, Katastralni pracovi§té& Plzeni-jih, koéd: 406.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.03.2026 06:55:02
Okres: CZ0324 Plzen-jih Obec: 558486 UtusSice
Kat.dzemi: 775657 Robéice u Sténovic List vlastnictvi: 607

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: 481/2, Parcela: 481/4

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zatiZeni 1194071501/1
ze dne 20.11.2019. Pravni uéinky zépisu k okamZiku 21.11.2019 08:25:30. Zapis
proveden dne 17.12.2019; uloZeno na prac. Plzen-jih

V-6339/2019-406

Poradi k 21.11.2019 08:25

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsSim poradi novy dluh
Listina Smlouva o z¥izeni zAstavniho prava podle obé.z., o zadkazu zatiZeni
1194071501/1 ze dne 20.11.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 21.11.2019
08:25:30. Zapis proveden dne 17.12.2019; uloZeno na prac. Plzen-jih
V-6339/2019-406

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o z¥izeni zAastavniho prava podle obé.z., o zdkazu zatiZeni
1194071501/1 ze dne 20.11.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 21.11.2019
08:25:30. Zapis proveden dne 17.12.2019; uloZeno na prac. Plzen-jih

V-6339/2019-406

o Zakaz zatiZeni
- po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro
CSOB Stavebni spof¥itelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Parcela: 481/2, Parcela: 481/4

Listina Smlouva o ztizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zdkazu zatiZeni 1194071501/1
ze dne 20.11.2019. Pravni téinky zépisu k okamZiku 21.11.2019 08:25:30. Zapis
proveden dne 17.12.2019; uloZeno na prac. Plzen-jih

V-6339/2019-406

Poradi k 21.11.2019 08:25

o Vécné bf¥emeno (podle listiny)
- pravo z¥izovat a provozovat zarizeni distribuéni elektrizacni soustavy v rozsahu dle
geometrického planu &.327-2013/2020
Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-
Podmokly, 40502 Dé&&in, RC/ICO: 24729035
Povinnost k
Parcela: 481/2

Listina Smlouva o zfizeni vé&cného bfemene - UGplatna IV-12-0014927/VB/005 ze dne
25.01.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 01.02.2021 13:08:11. Zapis proveden
dne 24.02.2021.
V-565/2021-406
Pofadi k 01.02.2021 13:08

D Poznamky a dalsi obdobné udaje

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Ufad pro Plzefisky kraj, Katastralni pracoviité Plzefi-jih, kéd: 406.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.03.2026 06:55:02

Okres: CZ0324 Plzen-jih Obec: 558486 Utusice

Kat.Gzemi: 775657 Rob&ice u Sténovic List vlastnictvi: 607

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné #adé

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Michal Suchanek LL.M., Pod Pekarnami 245/10,
190 00 Praha 9

Povinnost k

Stefanik Roman. Rob&ice 87, 33209 UtusSice, RE/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 220 EX 12998/25-26 ze dne
02.01.2026. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 03.01.2026 08:52:23. Zapis proveden
dne 05.01.2026; ulozZeno na prac. Praha

Z2-122/2026-101
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
- k podilu 1/2
Povinnost k

Stefanik Roman, Rob&ice 87, 33209 Utusice, RE/ICO0:

Parcela: 481/2, Parcela: 481/4

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych vé&ci Soudni exekutor Mgr.Michal
Suchanek, LL.M. 220 EX-12998/2025 -27 ze dne 02.01.2026. Pravni G&inky zapisu
k okamziku 03.01.2026 09:16:32. Zapis proveden dne 06.01.2026; uloZeno na
prac. Plzern-jih

Z-10/2026-406
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Jana Jarkova, 2. kvétna 2384, 760 01 Zlin
Povinnost k

Stefanik Roman, Rob&ice 87, 33209 Utusice, RE/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 207 EX-144/2026 -10 ze dne
05.02.2026. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 16.02.2026 21:30:20. Zapis proveden
dne 17.02.2026; uloZeno na prac. Zlin

Z2-836/2026-705
Souvisejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
- k podilu 1/2
Povinnost k

Stefanik Roman, Rob&ice 87, 33209 UtuSice, RE/ICO:
Parcela: 481/2, Parcela: 481/4

Listina Exekuéni pi#ikaz k prodeji nemovitych vé&ci Soudni exekutor JUDr. Jana Jarkova
207 EX-144/2026 -15 ze dne 16.02.2026. Pravni udinky zapisu k okamZiku
16.02.2026 21:30:20. Zzapis proveden dne 19.02.2026; uloZeno na prac. Plzed-
jih

2-485/2026-406

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Nemovitosti jsou v idzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Plzerisky kraj, Katastrdlni pracovi3té& Plzefi-jih, koéd: 406.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuijici stav evidovany k datu 31.03.2026 06:55:02

Okres: CZ0324 Plzen-jih Obec: 558486 Utusice

Kat.uzemi: 775657 Rob&ice u Sténovic List vlastnictvi: 607

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné tadé

Listina

o Smlouva darovaci =ze dne 01.07.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku 09.07.2018 15:04:38.
Zapis proveden dne 06.08.2018.
V-3787/2018-406
Pro: Schuttovad Radka, Rob&ice 87, 33209 Utusice RC/ICO:
Stefanik Roman, Robé&ice 87, 33209 UtuSice

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
481/2 44612 429
46401 588

Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Plzerisky kraj, Katastralni pracovisté Plzen-jih, kéd: 406. '

Vyhotovil: Vyhotoveno: 31.03.2026 07:02:08
Cesky ufad'zeméméricky a katastrdlni - SCD
Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k UEellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho z&kona.

Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich tdajua. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro Plzefisky kraj, Katastralni pracovidté Plzefi-jih, kéd: 406.
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