Cislo polozky: ZP-23341

Znalecky posudek je podin v oboru ekonomika, odvétvi ocenovani nemovilych véci.

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku
Ocenéni rodinného domu ObCov pro insolvendni fizeni £,j. KSPH 65 INS 22682/2021.

Pocet stran: 16 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni cislo: 1

Podle stavu ke dni: 25.10.2022 Vyhotoveno: V Praze 25.10.2022



1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym kolem je provést occnéni cenou obvyklou pozemku parc. &. St. 24 (zasluvEnd plocha a
nadvoti), jecho¥ soudasti je stavba &p. 18 Oblov, zplisob vyuZill: rod. dim a pozemku parc. &.
527/12 (ostatni plocha), vie v kal. tzemi Obgov, obcc Obgov, st obce Obgov, okres Pribram,
zapsano na 1.V 125.

1.2. Utel znaleckého posudku
Uéel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro insolven€nf fizenl.

1.3. Skute&nosti sdélené zadavatelem majici viiv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena duoe 4.10.2022.



2.1. Popis postupu znalce pii vybéru zdroji dat

Znaleckd kanceldf pki zpracovéani znaleckého posudku vybird a definuje vdroje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany pfedmet (véc),
vekejné zdroje, informatni databéze, informace ziskané pfi mistnim Scteni &i jakakoli jind vstupni
data, jc maji byt zkoumina a vyhodnoccna. Znalecka kanceldf pfi vybéru zdroji dat postupuje
nésledovng:

1) Primarnim zdrojem dat jc katastr nemovitosti a jeho pfidruZené aplikace.

,» Katastr nemovitosti je soubor idajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urdeni. Jeho soucdsii je evidence vlastnickych a jinych
vécnych prav a dal¥ich, zdkonem stanovenych, prdav k témto nemovitostem. Kalastr nemovitosti
obsahuje Fadu dileZitych udajit o pozemcich a vybranych stavhdch a o jejich viasinicich, a to dle
zdkona & 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastrdlni zdkon).

Registr vizemni identifikace, adres a nemovilosii (R UIAN) je jednim ze zdkladnich registrii veiejné
spréavy. Je veFejnym seznamem, nevede Zddné osobni udaje a je jedinecnym zdrajem adres nejen pro
vefejnou sprévu. Obsahuje také ddaje o tizemnich prvcich, tizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk czf*

Ziskand zdrojové data jsou propojena s aplikacemi tfetich stran a tim jsme ziskali dal3f udajc jako
jsou napf. mapové podklady vizemi, ortofotomapy, dzemni plény aj.

2) Sekundarmim zdrojem dat je misinf Setfeni, pki kterém jsou sbirdna data o occiiované nemovité
véci pfimo na misté na zékladé vnéj$iho ohledani, véetné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je ndm poskytnuta alespoii &astelnd soudinnost jsou ziskina dile data o vnitfnim
uspoFadénim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochézi také k zaméfeni nemovité véci
v piipad€ stavby je-li umoZnén piistup do vicch prostor objeklu.

Dal¥im definovanym zdrojem dat jsou aplikace spolegnosti Valuo.cz, REMAX, ¢&i jinych rcalitnich
kanccléFi, z kterych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorkd. Tylo data je
nutné potom jednoznatné ridentifikovat s katastrem nemovilosti, z kter¢ho je ziskdna kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vyéet vybranych zdrojti dat a jejich popis

Nize uvadime v§pis podkladd, z kterych bylo p¥i vyhotoveni znaleckého posudku gerpéno. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naSeho odborného nézoru vliv na vypracovéani
znalcckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého dkonu;

- objednévka spolcdnosti ISALIS v.o.s. k vypracovéni znaleckého posudku uvedeného pod &,.
KSPII 65 INS 22682/2021.

- informace ziskané p¥i mistnim Zctfeni napf. fotodokumentace pofizcna pfi prohlidce, zjidteni
skuteénosti dotéené nemovité véci dne 4.10.2022.
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- list vlastnictvi & 125 zc dnc 20.7.2022, vyhotoveno ditkoyym pfistupem,

- katastrilni mapa, vEetn& ortofotomapy ze dne 7.9.2022, vyhotoveno pfes aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace (fetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, puvodiiova mapa CR - EDPP.CZ) dale sc
jedné o portaly statni spravy jako je napf. databdze NPU.cz 4j.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 7.9.2022.

- informace o realizovanych ccndch z dostupnych databézi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-4739/2022-211. Podéni k okamZiku
1,6.2022,

- realizovany prodcj vedeny pod &islem vkladového fizeni V-2713/2022-211. Podani k okamZiku
28.3.2022, sparovany s databdzi RE/MAX pod &islem 124-NP00911,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V 12065/2021-211. Podinf k
okamZiku 10.12.2021, sparovany s databazi RI/MAX pod &islem 248-NP00485.

Podrobny popis dat, kicrA byla pro ocenéni vybrana (stovndvaci vzorky) a pouZita dle
nadefinovanych krilérif je obsaZen v odstavci 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskana primarné z katastru nemovilosti a sckundarné z databizi aplikac
tfetich stran na nich navazujici.

Data lze pova¥oval za vérohodné, protoZe kalastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobng lze
uvaZovat u aplikaci u tfetich stran, protoZe nemaji zdjem a vliv v dané véci.

Data ziskéna pFi mistnim Setfenim povaZujeme za vErohodné a pravdiv4, protoZe byla porovnina
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tfctich stran.



3.1. Popis postupu pfi shéru &i tvorbé dat

Na zékladé definovanych zdrojil dat je proveden z téchto souboru vyb&r dat dle niZe naznateného
postupu.

V nélezu je popsana occliovani nemovitd véc, vEeln® jejtho okoli. Data byla vytvofena na zakladé
provedeného sbéru informacl z katastru nemovitosti, » mistnfho Sctfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, udaje od vlasinika, dlunika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
p¥itomna) a z aplikaci tietich stran (mapové podklady, tizemnim pléin &j.).

Z vypisu z listu vlastnictvi jsou zkatastru nemovitosti ziskany katastrdlni mapy pfedmétnych
occiovanych nemovilych véci, véctn& soufadnic GNSS a laké propojeni s registrem iizemni
identifikacc, adres a nemovitosti (obsahujc také data o napojeni nemovité véci na inZenyrské sité,
zpisob vylapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dlc vyie popsaného datového souboru ocefiované nemovité vici jsou volena subjekiivng kritéria
pro vybér srovnévacich nemovitych veei. Zékladni charakleristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychézejici z charakteru uZivéni nemovité v&ci, které jsou rozd8leny v nekolika zékladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, kter¢ sc dale dgli dle jejich zpisobu uZivéni. Podle
kritérii je proveden vybdr znadefinované mnoZiny vzorkid. Kritéria jsou volena dic specifika
occiiované vici subjektivng, viz nize bod 4.2. Jedna se napt. o lokalitn, vymér pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primérni zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouZi opét katastr nemovitosti (kupnf
cena=realizovany prodej) a aplikace spoletnosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou viskany fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskdn Gdaj o realizované (kupni) cené. Je-li potfeba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V pfipadg, #c nejsou podle zhotovengch kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér » databsze spolcgnosti RE\MAX i jiné rcalitni databaze,
ktera taktéZ juko Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databézi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochéazl k vyhledéni srovnivaciho vzorku
pouze na zikladg dat z katastru nemovitostl. V tomto pfipad€ jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cent a RUIAN, viz vide. Z aplikaci tfetich stran lzc pak dohledat fotografie nemovité véci z vefejné
komunikace, ale zpravidla star§tho data.

7iskina data jsou ni%e uvedena v pfchlcdné tabulce v oddflu & 4.2, kde jc zobrazena fotogralie
objekin, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupnf cena, vietné &isla Fzeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybréna data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v pichlednych tabulkach, pfcvaing vietné
fotoprafii a popisd. U srovndvacich nemovitych véci jsou také uvedeny reglivované ccny sc
souviscjicimi udaji.



3.3. Vyéet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Stfedodesky, okres Pfibram, obec Obtov, k.9. Obgov
Adrcsa nemovité véci:  &p. 18, 261 01 Obgov

Mistopis

Obec Obcov se nuchédzi ve Stcdoéeském kraji, cea 5 km severovychodné od mésta Piibram, cca 14
km jihozApadng od mésta Dob¥i% a cca 29 km zapadné od mésta Sedl€any. Jedna se o obec se
stfedné rozvinutou infrastrukturou a s nizkou nabidkou obéanského vybaveni. Roz3ifend nabidka
ob&anského vybaveni je dostupné ve vySe zmingnych mdstech. V obci se nuchézi pohostinstvi.
Dopravni obsluZnost obee zajistuji autobusy.

Occiiovand ncmovitd véc se nachdzi v centralni zastavéné Casti obee Oblov €.p. 18 v zastavbé
rodinnych domu.

Zastévka autobusu ,,0b&ov” sc nachézi cca 100 m od ocetiované nemovité véci.

Situace
Typ pozemku: Bd zast. plocha ostatni plocha 1 oméa piida
[ trvalé travni porosty O vahrada 0 jiny
VyuZiti pozemkd: & RD 3 byty O rekr.objekt [ gardZe 0O jiné
Okoli: & bytova z6na 0O primyslova z6na [1 nakupni zona
O ostatni
Pripojky: O/0voda [® /0 kanalizace 0O /0 plyn
vef. / vl & / [ cicktro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pé3ky): [0 MIID O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B délnice/silnice L. (f. [ silnice IL,IIL.tF.
Poloha v obci: %irdi centrum - zastavba RD

Pistup k pozemku B zpevnénd komunikace O nezpcvnénd komunikace

Pfistup pies pozemky
parc. & 527/1 Obec Oblov, &. p. 12, 26101 Obéov

Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatné stojici piivemni rodinny dim s volnym pilidnim prostorcm. Budova je
pravdépodobn® zaloZena na zdkladovych pasech. Konstrukce budovy je zdénd a jeji stavebné -
technicky stav je odpovidajici béZné udrzbg. Fasdda domu nenf zatcplend, nese znamky opotfebeni
a na nékterych mistech opadéva. Diim je dastedn& podsklepeny. Stfecha budovy je polovalbova s
krytinon z palenych tasek. Na stfeSc jsou Zlaby se svody. Klempifské konstrukce jsou 7
pozinkovaného plechu. Stiecha domu je opatfcna kominem a bleskosvodem. Okna domu jsou
plastové a dfevén4. Okna jsou opatiena parapely. Dvcic domu jsou dievéné piné. K domu patfi
oplocend zabrada, Oploceni je draténé a dievéné. Diim je urfen k modernizaci. Piistup k nemovité
vécl je po mistni nezpevnéné komunikaci.

Nijemni smlouvy ncbyly zji§tény. Vécnd bfemena ncbyla zjisténa.

Z inZenyrskych siti je ncmovitd véc napojena na pripojku clektfiny a kanalizace. Pfipojky ncbylo
mozné ovefit.



Na pozemku parc. & St. 24 stoji stavba rodinného domu &.p. 18. Pozemek je v kalastru nemovitosti
veden jako zastavéna plocha a nédvoli o celkové vyméfe 397 m2. Pozemek parc. &. 527/12 navazuje
na stavebni pozemek parc. & St. 24 a tvoii s nim jeden funk&ni celck. V katastru nemovitosti je
veden jako ostatni plocha o celkové vymdfc 12 m?. Pozemky jsou mirng svaZité, travnalé a
neudr¥ované. Pozemky jsou oploceny draténym a dicvénym plotem. Na pozemcich se nachazi
zd&na gard s plechovymi dvoukiidlymi vraty. Pozemky jsou piistupné pies pozemek parc. &. 527/1
ve vlastnickém pravu obce Obdov.

Soudasti nemovité véci jsou IS. Tyto skutednosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

P¥isludenstvim nemovité véci je oploceni a gard% Tyto skutcénosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cené.

Ohledéni bylo provedeno dne 4.10.2022 za uasti pfitelkyné povinného, pani Maric Zemanové,
kterd odmitla poskytnout jakoukoliv soutinnost. Nebylo umozn€no vnitini ohleddni. Nebyla
ptedloZena stavebng technick4 ani jina dokuinentace.

Rizika

Rizika spojena s privnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutetné uZivani stavby neni v rozporu s jejf kolaudaci

NE Pristup k nemovilé v&ei je zaji§tén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojcni s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovéina v zdplavovém lizemi

Véend biemena a obdobné zatiZenf:
ANO Zastavni pravo

ANO Exckuce

Komenltaf: VEcna bfcmena nebyla zjiSténa.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

Na zakladé popisu nemovité véci byla stanovena kriléria pro vybér srovnavacich nemovitych véct
jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zdkladé vyhodnoceni kritérif byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné rcalizované
transakce, juk jsou popsané v ¢asti 4.2,
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4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pouity vybrany srovnavaci vzorek dle némi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnocen! v nédmi
nadefinovanych parametrech primarn& porovnivaci metodou, v kterych byly subjcktivné hodnoceny
jednotlivé odlisnosti od ocefiované ncmovité véci. P analyze dat se zohlediiuji jednotlivé
odlignosti piirazkou ncbo srazkou s ohledem také na slabé a silné strdnky ocefiované ncmovité véci.

Kritéria pro vibér srovnavacich nemovitych véef byla stanovena nasledovnd:

- typ nemovité véei: rodinny dim
- velikost pozemku od 400 m” do 1250 m?
- 1okalita: okruh cca 25 km

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny ditm ¢.p. 18 Obéov

Oceiovand nemoviti véc
Plocha pozemku: 409,00 m*

Zdiivodnini a popis pouZitych koeficientit pro porovnéni:

Koeficient K1 zohlcdiiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V piipadé powZiti sjcdnanych cen, kier¢
byly sjednény v del$im asovém Useku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
dase. Na zékladé Casové fady bude piisluingm indexem sjednana ccna promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Kocficient K2 zohlcdituje velikost occiiované memovité véci vzhledem k ncmovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei tizemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenos!, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovilym véccm srovndvacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje piislulenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécom
srovnavacim.

Koeficicnt K6 zohlediiuje cclkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K7 zohlcdiiuje velikost pozemku ocefiované ncmovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koelicient K8 zohlediiuje prodcjnost nemovité véci na sou€asném realitnim trhu.
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Srovnatelné nemovité vécei:

Nazev: Rodinny ditm Trhové Dusniky N
Lokalita: ¢.p. 94
Popis: Rodinny diim nachévejici sc v obci Trhové Dusniky. Jedné se o fadovou, krajni,

pfizemni budovu zdéné konstrukce. Stiecha budovy jc polovalbova s krytinou 7
osinkocementové Sablony. Na stfedc jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dicvéna,
Ncmovitd véc stoji na pozemku o celkové vymefe 439 m?. Nemovita vic je
plipojena na dostupné inZenyrské sitd. PrisluScnstvim nemovité vécei je oploceni a
vedlejdi stavba. K domu patfi zahrada. Pistup k ncmovité véci je 7 mistni zpevnéng|

komunikace.

Pozemek: 439,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramenc ceny 1,00

K2 Velikosti objekiu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedceni a vybaveni 1,00 . 3 .

K5 Pﬁs]uﬁenstv::cmovité véci 1‘00 Zdroy: reahmvanjr prode) 2
& 1.6.2022 (V-4739/2022-211)

K6 Celkovy stav 1,05

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Cclkovy koeficient K¢ Upravena cena
2 899 000 K& 1,05 3 043 950 K&

Nizev: Rodinny dim Drahlin

Lokalita: é.p. 125

Popis: Rodinny dtim v malebné obci Drahlin. Diim o dispozici 2+l s kuchyni, koupelnou g

WC, komorou a vcrandou o uZitné plode obyiné &asti 59 m?, Na pidé jc _]CStC Jjeden
pokoj o vyméekc 19,8 m?, je pot¥eba dokongit izolaci stfechy. Na dim navazujc dilna
(9,3 m?) a stodola (20 m’) Dile je k dispozici dal3f skladck a dievnik (2,3 m? a 2,5

m?). Diim je &astednd podsklcpeny — sklep s klenbou k u.skladﬁovam potmvm (2,25

m?). Pozemek je rovinaty a méa celkovou vyméru 622 m?, na pozcmku je vlasind
kopan4 studna o hloubce 14 m, 2,5 m vody. Dim proSel &astetnou rekonstrukei
vyména v&$iny oken za plastov4, jen na verandé zistala dfcvéna okna. Novy piivod
clcktﬁny k domu, novy el. rozvadd® a komplet rozvody elcktfiny v médi. Voda
odpady jsou jiZ vedeny v plastu. Podlahy jsou betonové, izolace polystyrenem
Stropy jsou pod palubkami zatcpleny minerdini vatou o tlouStce 10 cm. Komin je
oplechovany. InZenyrské sit§  clektfina, voda jc napojena ze sludny, ale je
pfivedenu pfipojka k plotu na pn/cmck a je mozné se pfipojit na obecni vodovod.
Odpad je sveden do jimky (3 m), ale také je ptivedena k hranici pozemku pfipojkal
obcent kanalizace s moZnosti piipojeni. Vytapéni je lokdln{ - krbova kamna.

Pozemck: 622,00 m?




Pouiité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 - N A i i
K2 Velikosti objektu 1,00 i [T
K3 Poloha 1,00 h TR
K4 Provedenf a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Piislusenslvi nemovité vici 1,00 _ 28.3.2022
K6 Celkovy stav 1,00 (V-2713/2022-211)
K7 Viiv pozemku 0,98
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

3 330 000 K& 0,98 3 263 400 K¢&

Néazev: Rodinny dim Kozarovice
Lokalita: &p. 103
Popis: Jednd se o rodinny dim dispozitné fedeny jako 3+kk. Dim ze smiSeného zdiva na

pozemku o rozloze 1 234 m*. Vytdpéni zajisluje kotel na tuha paliva, v kuchyni
jsou i kamna, kierymi lzc vytapét ob& mistnosti. V koupelng je sprehovy koul. U
domu jc hospodaiskd budova rozdélend na nekolik mistnosti, které slouZi k
uskladn&ni dfcva, jako dilna a gard?. Podlahy vicch mistnosti v domé jsou betonove]
a keramické. Na pozemku je studna.

Pozemek: 1 234,00 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukce pramenc ceny 1,05

K2 Velikosti objekiu 1,00

K3 Poloha 1,10

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Piisluicnstvi nemovité véci 1,00 Zdraj: realizovany prodej 7.
K6 Celkovy stav 1,05 10.12.2021 ‘

K7 Vliv pozemku 0,94 (izBos0ZL-211)

K8 Uvaha zpracovalele ocendni 1,00

Cena Celkovy kocficient Kc Upravena cena
2 800 000 K& 1,14 3 192 000 K&

Minimélni jednotkova porovnavaci cena _ 3043 950 K&ks
Primérn4 jednotkova porovnavaci cena 3 166 450 K&/ks
‘Maximéalni jednotkové porovnavaci cena B 3263400 Kélks
Vypolet porovnivaci hodnoty na zikladé primého porovnini

Pramérm4 jednotkova cena 3 166 450 Ké/ks
Vyslednd porovndvaci hodnota - 3166 450 K&
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Postup vypofiu

Ziskani data se vyhodnocuji primarnd mctodou porovnavaci, vyjimetng dlc specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouZil i jiné mectody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku Edng odiivodnéna, prod dollo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 aZz 9 zikona &.
151/1997 Sb., o oceitovani majetku a o zméné nekterych zakond (zékon o oceilovani majetku), ve
znéni pozdgjsich pfedpisi:

1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpilisob oceiiovéni, ocefiuji se majctck a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ugcly tohoto zikona rozumi cena, kiera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné shuzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. Pfitom se zvaZuji vicchny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe sc ncpromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérl prodavajictho ncbo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumdji napiiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujictho, disledky piirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zcjména vztahy majctkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvl4%ini oblibou se rozumi zviastni hodnota ptikladana majetku ncbo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluZby
a uréi sc ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urtit, ocefiuje sc majetek a sluXba trZni
hodnotou, pokud zviastni pravn{ pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vicchny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Déivody pro neurdeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) TtZni hodnotou se pro icly tohoto zdkona rozumi odhadovana astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim,
a to v obchodnim styku uskulednEném v souladu s principem trzniho odstupu, po néleZitém
marketingu, kdy ka?d4 zc stran jednala informovang, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu sc pro Ggely tohoto zékona rozumi, Zc Géastnici smény jsou osobami, kieré mezi sebou
nemaji #adny zvladtni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezivisle.

(5) Urgeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé,
jejich pouziti, véetng pouZitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
atelu ocenéni a dostupnosti objcktivnich dat vyuZitelnych pro occnéni. Podrobnosti k urfeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoiédnou cenou sc rozumi cena, do jejiZ vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujictho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréené podle tohoto zakona jinak neZ obvykl4 cena, mimofadna ccna nebo tr7ni hodnota,
je cena z)it&na,

(8) Shuzbou je poskylovéani &innosti nebo hmotnd zachytitelnych vysledkd ¢innostd.

(9) Jingm zpiisobem ocetiovani stanovenym timlo zdkonem nebo na jeho zakladg je
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a) nakladovy zpusob, klery vychézi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizen pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy vplsob, ktery vychdzi 7 vynosu z pfcdmétu ocenéni skutetn@ dosahované¢ho nebo z
vynosu, kiery lze v pfedmétu ocenéni za danych podminck obvykle ziskat, a » kapitalizacc tohoto
vynosu (Grokové miry),

¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychdzi » porovnani picdmétu ocenéni se stejnym ncbo obdobnym
pfedmélem a cenou sjcdnanou pii jeho prodeji; je jim t¢Z ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejicl véei,

d) occiiovéni podle jmenovité hodnoty, které vychazi z &astky, na kierou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfcjma,

¢) ocefiovani podle titetnf hodnoty, které vychézi ze zpisobl occitovani stanovenych na ziklade
predpisi o ucetnictvi,

{) oceitovani podlc kurzové hodnoty, kieré vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) occilovani sjednanou cenou, kterou jec cena piedmélu ocenéni sjcdnana pii jeho prodeji,
poptipadt ccna odvozend ze sjednanych cen.

Obvykld cena se stanovi porovndvaci metodou na zékladé pfimého porovnémi, a to na zékladé
pkepoétu pies cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min, tf (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedecno na zdklad® subjektivnfho vyhodnoceni shodnych
parametr porovnévanych nemovitych véci, které sc o jednotlivého typu nemovit¢ véci mohou lisit.
Tyto parametry nazgvime koeficienty podobnosti. V kaZzdém z koeficientit se hodnoti kladné i
zapomé strinky, kieré jsou poté vyjadieny Ciselne.

V ptipadé, #c ocefiovand nemovitd vic jc zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povoded, atd.), Izc viiic uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srizkou v pfistuicné velikost.

Priméma jednotkové cena occiiované nemovité véci (JTCo) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivich upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (LITCy). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypodteny jako ndsobek jednotkové ccny a celkového
koeficientu K. Kocficicnt K. je vypo&len jako nasobek jednotlivych koeficienti Kl aZ Ka. V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovilym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykla cena occiiované nemovité véci byla vypodtena piimym porovninim jako aritmeticky
promér jednotkovych upravenych cen srovnévacich nemovitych véci.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovndavacl hodnota
1.1. Rodinny dim &.p. 18 Obéov 3 166 450,- K&

Porovnavaci hodnota 3 166 450 K¢

Silné stranky

- dostupnost dopravni
- garé_i
Slabé stranky
- diim k modernizaci
Obvykla cena
3 165 000 K¢

slovy: TFimilionyjednosto$edesatpéttisic K¢

KomentaF ke stanoveni vysledné ceny

Pi zjisténi ceny obvyklé kladcme diraz na srovnani ncmovitych vécl ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném mist& a Case se skuteCnostmi zji$t¢nymi pii mistnim Setfenl. Pti
stanovenf porovnavaci hodnoty jsme vychézcli z udajii uvedenych v katastra nemovitosti a aplikaci
tretich stran (Valuo.cz, RE\MAX). V dalabézi jsmc nadli srovnatelné porovnivaci nemovité véci, ».
nichZ jsme vybrali 1y, kter¢ nejvice odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality,
velikosti, stafi a celkového stavu; tyto porovnévaci nemovité véci byly nisledn® pouZity pro
vipodet obvyklé ceny. Urleni obvyklé ceny nema za cil zjiSt€ni obeené €i jinak stanovené ceny
nemovité véci.

V souladu s v¥3e uvedenym byl proveden vypodet porovnavaci hodnoty, kiery je uveden v odstavei
4.2,
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5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zdkladé vysledkd analyzy, které jsou objektivnim vystupcm aplikace zvolené metody v
kombinaci sc shromaZdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla nenf moZné jeSt€ zodpovEdt
maleckou otazku v zivislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovilé veci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiZ znalec promitd své vlasini zkuSenosti a vnasi do
znaleckého posudku subjcktivaf prvek s odkazem, jak je napk. popséno v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zéklad& provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsaZeny vye v odstavci porovnévact
metoda s ohlcdem na vyhodnoceni slabych a silnych strének, viz odst. 4.3. occiiované nemovilé
véci, a laké s ohledem na pFipadné rizika stanovajeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedené
objektivni zaokrouhlené vyii.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena kontrola postupu podie § 52 pism. 1) aZ €).

) vybere zdroj dat byla provedeha
[b) sebere nebo vytvoli data byla provedena
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zlormuluje jeji vysledky byla provedena
) interpretujc vysledky analyzy dat byla provedena
[P zkontroluje sviij postup podle pismen a) aZ e) byla provedena

) zformuluje zavér byla provedena
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6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 3 165 000 K¢&
slovy: T¥imilionyjcdnostoSedesatpéitisic K&

Otiazka

Znaleckym tikolem bylo provést ocengni cenou obvyklou pozemku parc, &. St. 24 (zastavéna plocha
a nadvor), jehoZ soudasti je stavba &.p. 18 Obtov, zplisob vyuZiti: rod. dim a pozemku parc. &.
527/12 (ostatni plocha), vie v kat. izem{ Obgov, obec Obtov, &4st obce Oblov, okres PHibram,
zapséno na LV 125.

Odpovéd
Na zékladé vyse zjisténych skutcEnosti dle ndmi vybranych zdrojovych dal a provedend analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vy3i 3.165.000,-K&.

6.2. Podminky spravnosti zévéru, pfipadné skutetnosti sniZujici jeho
prfesnost

Dle § 57 vyhlasky &. 503/2020 Sb. Znalec zohlcdni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a¥ ¢) té% veskeré skutetnosti, které vzhledem k pouZitym podkladim a metodém mohou sniZovat
presnost zévéru znaleckého posudku. Sdélujeme, 7e ndmi zjisténé podklady jsou dostatccné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zikona o ocediovani. Pi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vy3e, vychizime z realizovanych cen a z tdaji ziskanych pfi mistnim Zctfeni. V pfipadg, e ndm
nebylo umoZn&no vnitinl ohleddni nemovité v&ci, tak na§ zivér milZe, ale i ncmusi byt nepaimné
zkreslen. Vy$e uvedené skutcénosti jsou wavislé od praxe a subjektivafho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu oceffované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovéni
znaleckého posudku. Dle naseho odborného nizoru a praxe, Ize povaZovat vliv uvedeného zkresleni
z velké &asti »a minimélni.

poéet stran A4 v pifiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 125 3
Snimek katastralni mapy 1
Snimek ortofotomapy 1
Mapa oblasti I
Fotodokumentace nemovité véci 2



Dopliiujici informace
(Odmé&na byla sjedndna smluvng,

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Petra Vaiikova ‘
Jakub Chréstecky

Oznateni osoby, kterd je povinna na Zidost orgdnu vefejné moci osobné stvrdit ncho doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kanceldf (§ 28 zakona & 254/2019 Sb. o zmalcich, znalcckych kanceldfich a znaleckych
Gstavech):

JUDr, Mgr, Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Ing. Jifi Roub

Konzaltant ncbyl piibran.

Posudek podéva Znalecké spoletnost s.r.o., sc sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsana MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zék. &
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve zn¥ni pozdgjsich piedpisii, do prvého oddilu
scznamu tstavil kvalifikovanfch pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravn&ni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsén pod &islem ZP-23341 evidence posudkd.

V Praze 25.10.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecka spoleénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuiici stav evidovany k datu 20.07.2022 11:35:02

Vyhaloveno beziplainé déikovym plistupem pro tiéel: Insolvonénl fizenl, &1.: KSPH 65 INS 22682 / 2021 pro ISALIS v.o.s.

Okres: CZ020B Pribram Obec: 513571 Ohéov
Kat .fizemi: 708526 Obdov List vlastnicbvi: 125
V kat. dzeomi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adagh (8t. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény o IdenlLifikdtor ~ Podil

 Vlastnické privo
Zelenka Jif¥i, Wednasbury 2222, Krodehlavy, 27201 Kladno iR

R Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra{m2] Druh pozemku zplisob vyuZiti Zpisob ochrany
st. 24 397 zastavénad plocha a
nadvori

Sou&dsti je stavba: Obdov, é&.p. 18, rod.ddim
Stavba stoji na pozemku p.&.: 8t. 24

527/12 12 ostatni plocha ostatni
konunikace
0Bl Vécnad prava slouZict ve proépéch nemovitosti v &Asti B~ Bez =zipisu

¢ Vacn4 pré@a zatéZujicl nemovitosti v &asti B véetnd suuvisej;aich udaji

_Typ vztahn

o Zastavni pravo smluvni
k zajidténi pohledévky:
Exiatujici, dle Smlouvy o hypote&nim Gvéru reg. &. 1701310010/80/01 a% do vySe 1 249
500,00 K&. Budouci urdend druhem a dobou vzniku, dle Smlouvy o hypotednim avéru reg. &.
1701310010/3U/01 a daliich pohledivek uvedenych v &1, 2.1., odst. a}, b), o), d}, e)
Smlouvy o z¥izeni zastavniho préva k nemovitostem rag. &. 1701310010/2N/01 a% do vySe 1
249 500,00 K&, a které budou vznikat po dobu 20 let od uzavieni této Smlouvy.
Oprdvnéni pro
Raiffeilsenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000
Praha 4, RE/1C0: 49240901
Povinnost k
Parcela: St. 24, Parcela: 527/12

Listina Smlouva o ziizeni z&stavniho prava podle ob&.z. reg. &. 1701310010/ZN/01 ze dne
27.02.2017. PrAvni udinky zapisu k ckam#iku 27.02.2017 11:03:54. Zapia proveden
dne 21.03.2017; uloZeno na prac. PEibram

v-1797/2017~211
PoFadf k 27.02.2017 11:03
Souvisejicl #zdpisy
ZAvazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjgim pofadi novy dluh
lListina Smlouva o zfizeni zéatavniho prava podle obd.z. reg. &. 1701310010/2ZN/01 ze

dne 27.02.2017. Pravni G&inky zapisu k okam#iku 27.02.2017 11:03:54. Zapis
proveden dne 21.03.2017; uloZeno na prac. Pfibram

v-1797/2017-211
Sonvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zdsat. priva namisto starého
bistina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obd.z. reg. &. 1701310010/ZN/01 ze

dne 27.02.2017. Privni G&inky zapisu k okamZiku 27.02.2017 11:03:54. Zapis
proveden dne 21.03.2017; uloZeno na prac. P#ibram

v-1797/2017-211

o %ZAkaz zcigeni a zatizeni

WomaviLosti json v tzemnim obvodu, ve Elerém vykonivd stdtni sprdvu Kataztru nemoviioati &

Katastralni avad pro SLEedofeaky kraj, Katastralni pracoviki® P¥ibram, kéd: 21i1.
atrana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici atav evidovany k datu 20.07.2022 11:35:02
Okres: CE020B P¥ibram Obec: 513571 Obdov
Kat ,\izemi: 708526 Ob&ov f,ist vlastnictvi: 125

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiaelnych faddch (St. = stavebni parcela)

Zastavce se zavazuje, e PPedndt zajiitdéni do doby zaniku Zajidtdénych pohledivak,
nejdéle vidak po dobu 20 lat od uzav¥eni Smlouvy o zfizeni zéstavniho prava k
nemovitostem reg. &. 1701310010/2ZN/01, nezoizi a nezatifi privem tifeti osoby bez
pfadchoziho pisemného souhlasu Zastavniho vé&fitele
Oprdvnéni pro
Raiffeisenbank a.a., Hvdzdova 1716/2b, Nusle, 14000
Praha 4, RG/IE0: 49240901
Povinnost k
Parcela: St. 24, Parcela: 527/12
Listina Smlouva o zEizeni z&atavniho prava podle ob&.z. reg. &. 1701310010/2K/01 ze dne
27.02,2017. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 27.02.2017 11:03:54. Zipis proveden
dne 21.03.2017; uloZeno na prac. Piibram
v-1797/2017-211

Pofadi k 27.02.2017 11:03

D Poznamky a dal3i obdobné ndaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuoce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., Evropakd 663/132,
160 00 Praha &
Povinnost k
Zelenka J%iiz Wednesbury 2222, Krodehlavy, 27201
Kladno, RE/ICO: ARSmmuisd
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zah&jeni axekuce 067 EX 15047/21-11 k 57 EXE-
635%/2021 10 ze dne 14.08.2021. Pravni udinky zApisu k okamZiku 14.08.2021
18:45:29. Zapis proveden dna 17.08.2021; uloZeno na prac. Praha
2-27491/2021~101

Souvisajici zdpisy
Exekudni pfikaz k prodeii nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 24, Parcela: 527/12

Listina Bxekudni p¥ikaz k prodeii nemovitych v&ci Exekutorsky fifad Praha 5 067 EX-
15047/2021 -16 ze dna 16.08.2021. Pravni hOdinky zdpisu k okamZiku 17.08.2021
19:12:52. Zapis proveden dne 31,08.2021; uloZenc na prac. Pribram

%-4122/2021-211

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Jura) Podkonicky, Ph.D., Evropska 663/132, 160 00 Praha
6
Povinnost k
Zelenka Jifi, Wednesbury 2222, Krofehlavy, 27201
Kladno, RC/ICO: Rl
Listina Vyrozum&ni socudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky Gfad Praha 5 067
EX-15046/2021 -10 ze dne 14.08.2021. Pravni Gdinky zapisu k okamZiku 02.09.2021
07:09:54. Zapis proveden dne 03.09.2021; uloZeno na prac. Pribram
Z2-4399/2021-211

Souvisejlci zdpiny
Exekudni prikaz k prodeji nemovitosti

T Nemovitosti joon v feenndn obvode, ve krerém vykondvd stdtnf sprdvie katanien nemovitoati Ci
‘KalLaatrilni fifad pro Stfedodesky kraj, Kalastriini pracoviité& pfibram, kéd: 211.
strana 2



VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.07.2022 11:35:02

Okres: C2020B Pribram Obec: 513571 Obcéov
Kat.dzemi: 708526 Obdov List vlastnictvi: 125
V kat. nizemi jaou pozemky vedeny ve dvou Siselnych ¥adéch (8t. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Povinnoal k
Parcela: St. 24, Parcela: 527/12

Listina Exekudni p¥ikaz k prodaji nemovitych v8ai Exekutoraky ufad Praha 5 067 EX-
15046/2021 -15 za dne 16.08.2021, Pravni &inky zépisu k okamZiku 17.08.2021
19:12:55. Zapis proveden dne 03,09.2021; ulofeno na prac. Pfibram

2-4121/2021~211

o Rozhodnuti. o tpadku (§ 136 odst. 1 insolvendniho zakona)
Pavinnost k
Zalanka Jifi, Wednesbury 2222, Kroéehlavy, 27201
Kladno, RG/ICO: GRRRMSNE
Listina Usneseni insolvendniho soudu o dpadku Krajsky scud v Praze KSPHESINE-22682/2021

-A-13 ze dne 23.03.2022. Pravni (3inky zapisu k okamZfiku 23.03.2022 18:44:02,
Zapis proveden dne 01,04.2022; uloZeno na prac. Piibram

Z2-1500/2022-211

Souvisejici zdpisy
ProhlaSeni konkursu podla insolvendéniho zakona
Povinnost k
Zelenka Jifi, Wednesbury 2222, Krodehlavy, 27201
Kladno, RE/ICO: amiialianty
Listina Usneaseni insolven&niho soudu o Gpadku Krajsky soud v Praze KSPHESINS-
22682/2021 -A-13 ze dne 23.03.2022. Pravni udinky zapisu k okamZiku
23.03.2022 18:44:02. Zapis proveden dne 01.04.2022; uloZenc na prac. PEibram
2-1500/2022-211

Flomhy a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Lisiina
o Smlouva kupni =ze dne 27.02.2017. Pravni Gdinky zapiau k okamZiku 03.03.2017 09:23:03.
Zapis proveden dne 28.03.2017.
Vv-1974/2017-211
Pro: Zelenka Ji¥i, Wednesbury 2222, Kro&ehlavy, 27201 Kladno RC/ICO: 650211/1407

B Vztah bénitovan?bh ptidné ekolagickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bag zapisu

Nemovitosti jsou v zemnim obvodu, ve kterém vykondvi stitni sprdvu kataslru nemovitosti CR:
Kataatrilni fnitad pro Stiedodesky kraj, Katastrilni pracoviété P#ibram, kéd: 211.

vyhotovii: Vyhotoveno: 20.07.2022 11:46:05
Cesky tFad zomdéméficky a katastrdlni - 5CD

Wewovitosil jeou v vzemnim obvodu, ve Kierdm vykoadvs stétni spravu katavlro nomovitosti OR
Kataatrdlni Ofad pro SLfedofesky kraj, Katastralni pracoviBkt® PF¥ibram, kéd: 211.
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