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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je vypracovat znalecky posudek o cené obvyklé nemovitych véci a to
spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na pozemku parc. St. 27/1, jehoz soucasti je stavba rodinného
domu €. p. 1, ddle pozemku parc. €. 36/1, vSe zapsano na listu vlastnictvi €. 59 v k.. Obecnice, obec
Obecnice, okres Piibram na Katastralnim ufadé pro StiedocCesky kraj, Katastralni pracovisté Pribram.
Hlavnim ucelem znaleckého posudku je drazba nemovitych véci, které jsou v podilovém
spoluvlastnictvi pani BoZeny Priigové, &. p. 1, 262 21 Obecnice, RC: 465816/023.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi ceny obvyklé pro tcely drazby v rdmci insolvenc¢niho fizeni.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatelem posudku nebyly dodany zadné dalsi relevantni tidaje, které¢ by mély vliv na kone¢ny
vyrok a vysledek ocenéni. Veskeré skutecnosti véetné faktického zaméreni nemovitych véci a
podkladi dodanych zadavatelem byly vyhodnoceny samotnym znalcem.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 11.05.2023 za pritomnosti spolumajitelky pani Prasové,
soudniho znalce Ing. Marcela Grygara.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Pti zpracovani ocenéni byly vyuzity vetejné ptistupné informace z dalkového ptistupu do katastru
nemovitosti, z databdze realizovanych prodejti znalce a skutecnosti zjisténych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- LV €. 59 pro k. 0. Obecnice, ze dne 01.03. 2023
- kopie katastralni a ortofoto mapy
- informace o povodnich
- informace o realizovanych cenach z placeného ptistupu z CUZK
- skute€nosti zjisténé pii mistnim Setfeni
- mapa obce a okoli
- Zakon €. 151/1997 Sb. o ocetlovani majetku, v platném a G€inném znéni
- Zéakon €. 182/2006 Sb. o upadku a zptisobech jeho feseni (insolvencni zékon),
v platném a ucinném znéni
- Zakon €. 254/2019 Sb. zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech, v platném a u¢inném znéni
- Zékon €. 121/2001 Sb. ve znéni pozd¢jSich piedpist, v platném a acinném znéni
- Zékon €. 26/2000 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist, v platném a ¢inném znéni
- Zakon €. 89/2012 Sb. ob¢ansky zékonik
- informace a sdéleni poskytnuta objednatelem posudku
- informace a sdé€leni ziskana z mistnich realitnich kancelafi, realitnich novin a
internetového serveru (www.reality.cz, www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz,
wWww.cenovamapa.cz, www.valuo.cz
- informace ziskané z internetového serveru: www.mapy.cz, www.cuzk.cz a z dalSich

vetejnych zdrojii

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskdna pii osobnim mistnim Setieni, tudiZ jsou povazovana za
vérohodnd a nejsou v rozporu s Udaji vedenymi v KN. Zdroj dat pro zjisténi porovnavaci hodnoty je
rovnéz povazovan za vérohodny, jelikoz se jedna o kopie kupnich smluv uloZenych ve vetfejném
seznamu.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych predméta
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnéni se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodéavajiciho a kupujiciho ani vlivu
zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje:

a) vybér udaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméne od 3 obdobnych predméta
na zaklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnéavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych predmétii ocenéni s udaji o oceiovaném
predmétu ocenéni,



¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdild parametrit mezi ocenniovanymi predméty ocenéni a obdobnymi piedméty ocenéni,

d) tpravu sjednanych cen v ndvaznosti na odliSnost obdobnych pfedmétli ocenéni od predméti
ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zpiisobené korekci musi byt fadné odiivodnéna,

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdivodnéného ptipadného vylouceni odlehlych udaju a

f) urceni obvyklé ceny, kterd vychdzi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.
(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi

byt z ocenéni zfejmy a dolozeny.

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



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zaklad¢é zadani byla nejprve provedena prohlidka predmétnych nemovitych véci spolu s jejich
zaméfenim a provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovéani, kdy ve vlastni
databazi, v databazi realizovanych prodejii spolupracujicich znalcti, z informaci o prodejich ze
servertl https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informaci o kupnich cenach ze sbirky
listin, byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, které byly nasledné pouzity pro urceni vysledné
ceny.

3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

Pro ocenéni cenou obvyklou je pouzita porovnavaci metoda. Metoda je zaloZena na porovnani
predmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na
trhu realizovany a jsou znamé. Jako podklady byly pouzity udaje z databaze realizovanych prodeji
spolupracujicich  znalcti, informace o prodejich ze serveri https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/ a informace o kupnich cendch ze sbirky listin z KN.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj StfedocCesky, okres Ptibram, obec Obecnice, k.u. Obecnice
Adresa nemovité véci: Obecnice 1, 262 21 Obecnice

Vlastnické a evidencni udaje

Monika Palenikova, €. p. 1, 262 21 Obecnice, LV: 59, podil: 1/ 6
Marian Prasa, ¢. p. 1,262 21 Obecnice, LV: 59, podil: 1/ 6
Bozena Prusova, €. p. 1, 262 21 Obecnice, LV: 59, podil: 1 /2
Erika Prasova, €. p. 1, 262 21 Obecnice, LV: 59, podil: 1 / 6

Mistopis

Obec Obecnice lezi v okrese Piibram, ve Stfedoceském kraji. Obecnice mé jednu mistni ¢ast zvanou
Osec. Nachazi se ptiblizné¢ 6,5 km severozdpadnim smérem od okresniho mésta Piibram, kde je
dostupna komplexni obCanskéd vybavenost. Na zapad od obce lezi statutarni mésto Plzen, které je
vzdaleno cca 70 km a na severovychod v obdobné vzdalenosti lezi statutarni mésto Praha, které je
dostupné po dalnici D4. V Obecnici zije okolo 1240 obyvatel. Katastralni izemi ma celkovou rozlohu
544 ha.

Oceilované nemovité véci se nachdzi v samotném centru obce. Omezena obCanska vybavenost v
podob& MS, ZS, obchodu s potravinami, restauraénim zaiizenim a obecnim ufadem s postou, je od
posuzovanych nemovitych véci vzdalena do 200 m. V obci je dostupné pouze autobusové spojent,
kdy zastavka autobusu se nachazi pfimo pied posuzovanymi nemovitymi vécmi. Okolni zastavba je
spiSe smisena. Z pohledu ocenovanych nemovitych véci se jedné o polohu ovliviiujici cenu obvyklou
v §irsi souvislosti spise kladné¢.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha 0] orna pida
[ trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemkii: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: O bytova zona O primyslova zéna O nakupni zona
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ostatni

Ptipojky: /O voda / O kanalizace O /0 plyn

vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. [ silnice IT.,ITL.tF.
Poloha v obci: uzké centrum - jiny typ zastavby
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

933 Obec Obecnice, €. p. 159, 26221 Obecnice
996/55 Stredocesky kraj, Zborovska 81/11, Smichov, 15000 Praha 5

Celkovy popis nemovité véci

Ocenované nemovité véci, a to pozemek parc. St. 27/1, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.
p. 1 - zastavénd plocha a nadvoii, dale pozemek parc. ¢. 36/1 evidovany v katastru nemovitosti jako
zahrada, jsou pod spolecnym oplocenim a tvoii tak jednotny funkéni celek se stavbou hlavni, tj.
rodinnym domem. Pfedmétem ocenéni je samostatné stojici zdény rodinny dim, pidorysné
obdélnikového tvaru o tiech bytovych jednotkach, kazda z nich o celkové dispozici 3+1. Byt €. 1
umistény v 1.NP a byt &. II ve 2.NP, kazdy o celkové uzitné plose 91,60 m?> byl znalci zpiistupnén.
Stav bytu ¢&. III o predpokladané uzitné plose 93,35 m? nebylo z diivodu nezpfistupnéni mozné
posoudit. Dim byl postaven na zakladech ptivodni stavby. Podsklepen je pouze ¢astecné, o dvou
nadzemnich podlazich pod sedlovou stiechou s krytinou z eternitovych Sablon. Uzitn4 plocha domu
¢ini 357,77 m?.

Dle sdéleni byl dim kolaudovén v roce 1993 a za svou zivotnost neprosel zadnou vétsi rekonstruked.
Na domé¢ probihala pouze bézna udrzba. Z inzenyrskych siti dam disponuje el. ptipojkou, dale je
pfipojen na obecni vodovod a obecni kanalizaci. Vytapéni domu je zajistovano kotlem na tuhd paliva
a ohfev TUV feSen el. bojlerem samostatné pro kazdou jednotku.

Na pozemku zahrady parc. €. 36/1 je v jeho severni Casti stavba hospodarské budovy o zastavéné
plose cca 48 m?, dale sklenik o pfiblizné zastavéné plose 16 m?. Na pozemku zahrady se nachazi také
puvodni kopand studna, ktera diive zadsobovala pitnou vodou ptivodni objekt, na kterém nyni stoji
dim ocenovany. V sou€asnosti studna slouzi pouze k zalévani zahrady.

Ptistup k ocefiovanym nemovitym vécem je zajiStén pies pozemek parc. €. 933 (ostatni plocha -
ostatni komunikace), ktery je zatravnény a ve vlastnictvi: obec Obecnice, €. p. 159, 26221 Obecnice
a dale pfes pozemek parc.C. 996/55 (ostatni plocha - silnice) ve vlastnictvi Stfedoceského kraje,
Zborovska 81/11, Smichov, 15000 Praha 5 s asfaltovym povrchem.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Komentar: Zékres ze severni obvodové stény rodinného domu v katastru nemovitosti zcela
neodpovida skute¢nému stavu. Je zakreslena ziejmé drobnd veranda nebo vstup do RD ze
severni ¢asti RD, ketry jiz v soucasnosti neexistuje. Tato skuteCnost vyznamné neovliviiuje
cenu obvyklou.



Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentaf: Na listu vlastnictvi €. 59 v ¢asti ”C” je evidovano:

1) Zastavni pravo z rozhodnuti zdravotni pojisStovny a s tim souvisejici zdvazek nezajistit zast.
pr. ve vyhodné&jsim potadi novy dluh a zdvazek neumoznit zapis nového zést. prava namisto
starého pro opravnéného: VSEOBECNA ZDRAVOTNI POJISTOVNA CESKE REPUBLIKY,
Orlickd 2020/4, Vinohrady, 13000 Praha 3, RC/ICO: 41197518.

Tato omezeni vlastnického prava nebyla v cen¢ obvyklé zohlednéna. VySe uvedena omezeni
vlastnického prava na ocenovanych nemovitych vécech drazbou zaniknou.

Na listu vlastnictvi €. 59 v ¢asti ”D” je dale evidovano:

1) Omezeni pfevodu nemovitosti (§ 58 zakona ¢&. 40/1964 Sb.) pro opravnéného Ceska statni
spofitelna, Praha.

2) Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho zdkona)

3) Podana zaloba o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi

4) Zahajeni exekuce povéteny soudni exekutor: Mgr. Simona Kiselova, Na Bélidle 801/4,
73301 Karvina-Frystat

5) Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti k podilu 1/6 nemovitosti

Tato omezeni vlastnického prava nebyla v cené obvyklé zohlednéna. VySe uvedené omezeni
vlastnickych prav na oceiiovanych nemovitych vécech drazbou zaniknou.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

Komentar: Znalci nebyly pfedlozeny najemni smlouvy ¢i jind prava neevidovand v KN a dle
poskytnutych informaci od objednatele posudku neni na ocefiovanych nemovitych vécech k
datu ocenéni uzaviena zadna najemni smlouva.



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pti aplikaci porovnavaci metody byly pro porovnani jako vzorky vybrany srovnatelné nemovité véci
umisténé v okoli oceniovanych nemovitych véci, které byly pfedmétem prodeje v poslednich 12 - ti
mésicich.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemky

Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Settenim znalce provedenym pro piipad tohoto ocenéni bylo zjisténo, Ze v lokalité s ocefiovanymi
pozemky v soucasné dobé odpovida nabidka poptavce po srovnatelnych nemovitostech. Pozemky pro
vystavbu rodinnych domt jsou v okoli oceniované nemovitosti obchodovany primérné v cené okolo
2.500 K& za 1 m? vyméry v zavislosti na velikosti pozemku a jeho umisténi v ramci lokality,
dostupnosti inzenyrskych siti a na moznostech dal§iho vyuZiti. Trzni hodnota pozemku je stanovena
s ohledem na jiz zastavéné pozemky stavbou bez moznosti dalsi vystavby RD jednotkovou cenou ve
vysi 2.000 K&/m?,

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?| [ Ké ]
zastavénd plocha a st. 27/1 652 2 000,00 1 304 000
nadvofti
zahrada 36/1 226 2 000,00 452 000
Celkova vyméra pozemKkii 878 Hodnota pozemki celkem 1756 000

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny diim €. p. 1, Obecnice, k. U. Obecnice

| Vécna hodnota dle THU
Uzitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
1.PP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha

sklepy 25,00 m? 0,50 12,50 m?

12,50 m?

1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha



spole¢né prostory - chodba 5,28 m? 1,00 5,28 m?
I

schodisté 1.NP 12,56 m? 1,00 12,56 m?
dvojgaraz 38,61 m? 0,00 0,00 m?
chodba II 11,54 m? 1,00 11,54 m?
kotelna 6,87 m? 1,00 6,87 m?
uhelna 16,17 m? 1,00 16,17 m?
pradelna 16,30 m? 1,00 16,30 m?
byt & 1 - chodba 5,58 m? 1,00 5,58 m?
hala 14,89 m? 1,00 14,89 m?
kuchyné 18,82 m? 1,00 18,82 m?
pokoj 1 14,46 m? 1,00 14,46 m?
pokoj 2 13,53 m? 1,00 13,53 m?
pokoj 3 16,60 m? 1,00 16,60 m?
koupelna 6,12 m? 1,00 6,12 m?
zachod 1,60 m? 1,00 1,60 m?
160,32 m?
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
byt ¢. 2 - chodba 5,58 m? 1,00 5,58 m?
hala 14,89 m? 1,00 14,89 m?
kuchyn 18,82 m? 1,00 18,82 m?
pokoj 1 14,46 m? 1,00 14,46 m?
pokoj 2 13,53 m? 1,00 13,53 m?
pokoj 3 16,60 m? 1,00 16,60 m?
koupelna 6,12 m? 1,00 6,12 m?
toaleta 1,60 m? 1,00 1,60 m?
byt €. 3 - hala 16,28 m? 1,00 16,28 m?
kuchyné 16,88 m? 1,00 16,88 m?
pokoj 1 14,79 m? 1,00 14,79 m?
pokoj 2 19,16 m? 1,00 19,16 m?
pokoj 3 20,24 m? 1,00 20,24 m?
koupelna 4,76 m? 1,00 4,76 m?
toaleta 1,24 m? 1,00 1,24 m?
184,95 m?
357,77 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
1.PP 5*5 = 25,00 1,90 m
1.NP 19,05*%13,47 = 256,60 2,80 m
2.NP 19,05*13,47 = 256,60 2,80 m
538,21 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
PP 1.PP (5*5)*(1,90) = 47,50
NP 1.NP (19,05*13,47)*(2,80) = 718,49
Z 2NP (19,05*%13,47)*(2,80) = 718,49
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Obestavény prostor - celkem:

1 484,48 m*

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 257
Uzitna plocha (UP) [m?] 358
Obestavény prostor (OP) [m’] 1 484,48
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 8 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 8 000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KC] 11 875 837
Stari rokli 30
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 5937919

Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny diim €.p. 1, Obecnice, k. 4. Obecnice
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Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 357,77 m?

Obestavény prostor: 1 484,48 m®

Zastavéna plocha: 256,60 m?

Plocha pozemKu: 878,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Obecnice €. p. 344, Obecnice

Lokalita: obec Obecnice, k. 0. Obecnice, okres Piibram, kraj Stiedocesky

Popis: Objekt rodinného domu stojici na parc. &. St. 394 o zastavéné plose 129 m?, je
obklopen pozemkem zahrady, parc. ¢. 798/238 o celkové vyméie 654 m>. Stavba RD,
je zdéna, o jednom nadzemnim podlazi, jedné bytové jednotce, pln¢ podsklepeny s
obytnym podkrovim pod sedlovou stfechou. Na domé dosSlo ke zhotoveni nové
fasady, oprave stresni krytiny a vymené oken.
Stavba se nachazi ve stejné lokalité jako posuzované nemovité véci. Dim je napojen|
na IS — el. pfipojka, obecni vodovod a obecni kanalizaci. Vytapéni domu je feSeno
kotlem na tuhd paliva a ohfev TUV zajistovan el. bojlerem. Prostory pfed domem
jsou zpevnéné a umoziuji parkovani osobni automobily.
Realizace prodeje na zéklad¢ kupni smlouvy registrované pod ¢€.j. V - 1159/2023-211
na KP v Piibrami.

Pozemek: 783,00 m?

UZitna plocha: 90,00 m?

Zastavéna plocha: 129,00 m?




Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva na KP 03/2023

1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,75
K3 Poloha - stejna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,70
K5 Celkovy stav - lepsi 0,70
K6 Vliv pozemku - mirné¢ mensi 1,01
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RD po rekonstrukci 0,80
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢/m? Kc [K&/m?]
3000 000 90,00 33333 0,30 10 000
Nazev: Obecnice €. p. 12, Obecnice
Lokalita: obec Obecnice, k. 0. Obecnice, okres Piibram, kraj Stiedocesky
Popis: Objekt rodinného domu stojici na parc. €. St. 123/1 o zastavéné plose 628 m? , z toho

zastavéna plocha stavby ¢ini 210 m?. Dale se na pozemku nachazi stavba hospodaiské
budovy o piiblizné zastavéné plose 8,3 x 8,5 m. Stavba RD je zdénd, o jednom
nadzemnim podlazi, jedné bytové jednotce, podsklepeny s obytnym podkrovim pod
sedlovou stiechou. Dim za posledni dobu neprosel zaddnou vétsi rekonstruked.
Stavba se nachazi ve stejné lokalité jako posuzované nemovité véci. Diim je napojen
na IS — el. pfipojka a obecni vodovod. Odkanalizovani nemovitosti je svedenim|
splaskovych vod do jimky. Vytapéni domu je feseno kotlem na tuhd paliva a ohievV|
TUV zajistovan el. bojlerem.

Realizace prodeje na zakladé kupni smlouvy registrované pod ¢.j. V-8866/2022-211
na KP v Piibrami.

Jednopodlazni zdény RD s vyuzitelnym podkrovim podobny oceiiovannému
Realizace prodeje na zakladé kupni smlouvy registrované pod ¢.j. V-8866/2022-211
na KP v Piibrami.

Pozemek: 628,00 m?
UZzitna plocha: 320,00 m?
Zastavéna plocha: 210,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva na KP 11/2022

1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,95
K3 Poloha - stejna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,75
K5 Celkovy stav - lepsi 0,75
K6 Vliv pozemku - mensi 1,02
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RD k rekonstrukci 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5930 550 320,00 18 533 0,55 10 193
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Nazev:
Lokalita:
Popis:

Pozemek:

Obestavény prostor: 845,00 m?
UZitna plocha: 186,00 m?
Zastavéna plocha: 148,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva na KP 04/2023

Obecnice €. p. 220, Obecnice
obec Obecnice, k. 0. Obecnice, okres Piibram, kraj Stiedocesky
Objekt rodinného domu stojici na parc. €. St. 211/1 o zastavéné plose 340 m?, z toho
zastavéna plocha stavby ¢&ini 148 m?. Stavba rodinného domu je déle obklopena
pozemky parc. €. . 211/2, parc. €. 660, parc. ¢. 173/4, parc. €. 173/6 aparc. ¢. 173/20
21, které byly rovnéz predmétem prevodu a jejich celkova vyméra &ini 1207 m?.
Stavba RD je zdén4, o jednom nadzemnim podlazi, jedné bytové jednotce, s Castecné
obytnym podkrovim pod sedlovou stfechou. Dtiim prosel celkovou rekonstrukci.
Stavba se nachazi ve stejné lokalité jako posuzované nemovité véci. Dim je napojen|
na IS — el. ptipojka, obecni vodovod a kanalizaci.
Jednopodlazni zdény rodinny diim se sedlovou stfechou po rekonstrukei v roce 2022.
Realizace prodeje na zaklad¢ kupni smlouvy registrované pod ¢.j. V-2422/2023 na
KP v Ptibrami.

1 547,00 m?

1,00

K2 Velikosti objektu - mensi 0,80

K3 Poloha - stejna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,70

K5 Celkovy stav - lepsi 0,70

K6 Vliv pozemku - vétsi 0,85

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RD po celkové rekonstrukci

0,80
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
8280 000 186,00 44 516 0,27 12 019

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 10 000 K¢&/m?

Primérnd jednotkova porovnévaci cena 10 737 K¢&/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 12 019 K&/m?

Stanovena porovnavaci hodnota 3 840 000 K¢

Jednotkova cena 10 733 K&/m?

Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 3 840 000
prodej podilu 1/2 *0,65 = 2496 000,00

Vlastnicky podil * 1/2

Vysledna porovnavaci hodnota 1248 000 K¢
4.3. Vysledky analyzy dat
| Porovnévaci hodnota 1248 000 K¢
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Vécna hodnota 7693 919 K¢
z toho hodnota pozemku 1 756 000 K&

Obvykla cena
1250 000 K¢

slovy: Jedenmiliondvéstépadesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Setfenim znalce provedenym pro piipad tohoto ocenéni bylo zjisténo, 7e v lokalité s ocefiovanym
rodinnym domem v soucasné¢ dobé odpovida nabidka poptdvce po srovnatelnych nemovitostech.
Rodinné domy s opotiebenim do 50 % s vétsi zapocitatelnou plochou jsou v okoli Obecnice a blizkém
okoli obchodovany v cen& okolo 10.000 K& za 1 m? zapo¢itatelné plochy domu v zavislosti na
velikosti, stavu a vybaveni domu, velikosti pozemku a jeho umisténi v ramci lokality a na moznostech
dalsiho stavebniho vyuziti.

Uvedena porovnavaci hodnota je po zaokrouhleni ve vysi 3.840.000 K¢ a odpovida tak jednotkové
cené ve vysi 10.733 K¢ za 1 m? zapoditatelné plochy (t.j. 357,77 m?).

V naSich podminkéch trhu existuje pouze velmi nizkd poptavka po spoluvlastnickych podilech na
nemovitych vécech obdobného typu z diivodu omezenych moznosti pti vykonu vlastnického préava.
Vzhledem ke znaleckému ukolu urcit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 je v
souladu se zavedenymi postupy a znaleckymi standardy AZO ¢. 1 snizena porovnavaci hodnota o 35
%.

Na zéklad¢ vyse uvedenych skutenosti odhaduji obvyklou cenu spoluvlastnického podilu ve vysi
1/2 ocenovanych nemovitych véci po zaokrouhleni ve vysi 1.250.000 K¢&.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Pti stanoveni ceny obvyklé¢ byla pouzita vyhradné porovnavaci metoda, kterd je sté€Zejni pii stanoveni
ceny obvyklé. Ostatni metody jako napt. vynosova, vécna nebo reprodukéni metoda nemé zadnou
vypovidaci schopnost v¢etné stanoveni ceny zjisténé dle vyhlasky MF, proto nebyly pii ocenéni
vyuzity a aplikovany.

5.2. Kontrola postupu

V souladu s definici obvyklé ceny byla vysledna obvykla cena stanovena srovnanim minimalné tfi
realizovanych prodeji srovnatelnych nemovitych véci. VSichni vybrani reprezentanti byli shledani
srovnatelnymi ve svych etalonech s oceflovanymi nemovitymi vécmi se zohlednénim tpravy cen v
navaznosti na odlisnosti jejich korekci — koeficienty lokality, vyuziti a koeficient technického stavu.
Kontrola postupu byla dale provedena v ramci odborné diskuse v okruhu spolupracujicich znalcii. Na
zéklad¢ interpretace vysledkl analyzy byla stanovena obvykla cena.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znaleckym ukolem je vypracovat znalecky posudek o cené¢ obvyklé nemovitych véci a to
spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na pozemku parc. St. 27/1, jehoZz soucasti je stavba rodinného
domu ¢. p. 1, dale pozemku parc. €. 36/1, vSe zapsano na listu vlastnictvi ¢. 59 v k.4. Obecnice, obec
Obecnice, okres Piibram na Katastralnim ufadé pro Stfedoc¢esky kraj, Katastralni pracovisté Piibram.
Hlavnim ucelem znaleckého posudku je drazba nemovitych véci, které jsou v podilovém
spoluvlastnictvi pani BoZeny Priigové, &. p. 1, 262 21 Obecnice, RC: 465816/023.

Na zékladé vyse uvedenych skute¢nosti odhaduji obvyklou cenu spoluvlastnického podilu ve vysi
1/2 ocenovanych nemovitych véci po zaokrouhleni ve vysi 1.250.000 K¢.

OBVYKLA CENA 1250 000 K¢&

slovy: Jedenmiliondvéstépadesattisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalci byl umoznén pfistup do oceitovanych nemovitych véci, proto znalec vychazi ze skutecnosti
zjisténych pii mistnim Setfeni, dale z vn¢j$iho ohledani a z informaci z vetejnych zdrojti. Porovnavaci
metoda je zaloZena na usudku znalce, proto komentovany zavér je jen pravdépodobny.

Znalec neruci za ptredlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky nepravych
dokladi a nepravdivych informaci. Znalec dale vychéazi z toho, Ze informace ziskané pii mistnim
Setfeni a z predlozenych podkladi pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z
hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovéfovany (zejména nemoznost provéieni projektové
dokumentace na stavebnim utadé¢, kterda ma zachycovat skute¢ny stav provedeni stavby). Zpracovatel
vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dob¢ jeho zpracovani a neodpovida za ptipadné zmény v
podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni. Zpracované ocenéni bylo provedeno za
ucelem zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 59 4
Kopie katastralni a ortofoto mapy 2
Fotodokumentace ze dne 11.05.2023 6
Mapa oblasti 1
Povodnova mapa 1
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Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely pfedvidané v ustanoveni § 127a zdkona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozd¢jSich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkl védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 7. 3. 2000, ¢.j. Spr 1305/2000 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 1997/2023.

V Dobroslavicich 23.05.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Marcel Grygar
Na Svobodé 109/11
747 94 Dobroslavice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 1997/2023

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 59
Kopie katastralni a ortofoto mapy
Fotodokumentace ze dne 11.05.2023
Mapa oblasti

Povodnova mapa

— —= QNN A
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.03.2023 16:35:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro (éel: Insolvencni fizeni, &.j.: KSPH 60 INS 4671/ 2014 pro Josef Sedlak,

Ing. MBA
Okres: CZ020B Pfibram Obec: 540935 Obecnice
Kat.azemi: 708569 Obecnice List wvlastnictvi: 59
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnicke pravoc
Palenikova Monika, &.p. 1, 26221 Obecnice 716025/1131 1/6
PruisSa Marian, &.p. 1, 26221 Obecnice 680416/1353 1/6
Prusova Bozena, ¢.p. 1, 26221 Obecnice 465816/023 1l
Prusova Erika, c.p. 1, 26221 Obecnice 756120/1120 1/6
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku ZpUsob wyuzZiti Zpusecb ochrany
St. 27/1 652 zastavéna plocha a
nadvori
Sougdsti je stavba: Obecnice, ¢.p. 1, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 27/1
36/1 226 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v casti B - Bez zapisu

C Vé&cna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetn& souvisejicich udajn

Typ vztahu

o Zastavni pravo z rozhodnuti zdravotni pojistovny
k zajisténi pohledavky:
Existujici, pohledavky dluZného pojistného na vefejném zdravotnim pojisténi a zakonem
stanoveného penale v celkové vysi 158 868,00 Ké
popis: na zakladé Rozhodnuti o zfizeni zastavniho prava ¢&.3j. VZP-22-04659321-S8DA
k podilu ve vysi 1/6
Oprédvnéni pro
VSEOBECNA ZDRAVOTNI POJISTOVNA CESKE REPUBLIKY, Orlicka
2020/4, Vinohrady, 13000 Praha 3, RC/ICO: 41197518
Povinnost k
Prusova Erika, &.p. 1, 26221 Obecnice, RC/ICO:
756120/1120
Parcela: St. 27/1, Parcela: 36/1

Listina Rozhodnuti zdravotni pojidtovny o zfizeni zastavniho prava (§ 53d zak. é.
48/1997 Sb.) Vieobecna zdravotni pojistovna Ceské republiky -/2022 -04659321-
SBDA ze dne 11.10.2022. Pravni moc ke dni 02.11.2022. Pravni ucéinky =zapisu k

okamziku 07.11.2022 17:29:30. Zapis proveden dne 01.12.2022; ulcZeno na prac.
Piibram

V-9232/2022-211
Poradi k 07.11.2022 17:29

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Rozhodnuti zdravotni pojistovny o zfizeni zastavniho prava (§ 53d zak. &.
48/1997 sb.) VSeobecna zdravotni pojistovna Ceské republiky -/2022 -04659321-

S8DA ze dne 11.10.2022. Pravni moc ke dni 02.11.2022. Pravni ucéinky zapisu k

okamziku 07.11.2022 17:29:30. Zapis proveden dne 01.12.2022; uloZeno na prac.
Pfibram

V-9232/2022-211
statni spravu katastru nem
ni pracoviité Pilbram; koéd

Nemovitosti Jjsou v

pzemnim obvodu, ve kterém vy
Katastralni Gfad pro Stfedofesky kraj, Katastr
strana 1

sti CR
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.03.2023 16:35:02

Okres: CZ020B P#ibram Obec: 540935 Obecnice
Kat.lizemi: 708569 Obecnice List wvlastnictvi: 59

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Souvisejici zapisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Rozhodnuti zdravotni pojistovny o zfizeni zastavniho prava (§ 53d zak. &.
48/1997 Sb.) VSeobecna zdravotni poji3tovna Ceské republiky -/2022 -04659321-
S8DA ze dne 11.10.2022. Pravni moc ke dni 02.11.2022. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 07.11.2022 17:29:30. Zapis proveden dne 01.12.2022; uloZeno na prac.
Piibram
V-9232/2022-211

D Poznamky a dalZi cbdobné udaje

Typ veztahu

o Omezeni pfevodu nemovitosti (§ 58 zakona &. 40/1964 Sb.)
Pijcka ve vysi 200 000,-K&. ze dne 21.3.1985, registrovano 5.4.1985.
Oprdvnéni pro
Ceska statni spofitelna, Praha
Povinnost k
Parcela: St. 27/1

Listina Dohoda o omezeni pfevodu nemovitosti RIII 103/1985.
POLVZ:59/1985 2-16800059/1985-211

© Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencéniho zakona)
Povinnost k
PriiSova BoZena, &.p. 1, 26221 Obecnice, RC/ICO:
465816/023

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku Krajsky soud v Praze KSPH 60-INS
4671/2014 -A-8 ze dne 10.03.2014. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 10.03.2014
15:29:42. Zapis proveden dne 12.03.2014; uloZeno na prac. Pfibram

Z-2243/2014-211

o Podana Zaloba
o zrudSeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi
Oprdvnéni pro
Prusova BoZena, &.p. 1, 26221 Obecnice, RC/ICO:
465816/023
Povinnost k
Parcela: St. 27/1, Parcela: 36/1

Listina Oznameni o podaném Zalobnim navrhu na urceni prava Okresni soud v Pfibrami 8 C-
87/2017 ze dne 26.09.2017. Pravni ucinky zapisu k okamziku 26.09.2017 14:17:39.
Zapis proveden dne 06.10.2017.
Z-6125/2017-211
Listina Rozsudek soudu o uréeni pravniho vztahu Krajsky soud v Praze 28 Co-209/2021 -
444 ze dne 16.12.2021. Pravni moc ke dni 05.01.2022. Pravni aéinky zapisu k
okamziku 04.03.2022 22:04:07. Zapis proveden dne 18.03.2022.
zZ-1164/2022-211

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Simona Kiselova, Na Bélidle 801/4, 73301 Karvina-Frystat
Povinnost k
Prusova Erika, &.p. 1, 26221 Obecnice, RC/ICO:

ab

2l
t
m

AV katastru ner
pracovisté PEilbram, Kéd

Nemovitosti 7 Sdl, ve kierém vykonava sta
Katastrdlni dfad pro Stfedofesky kraj, Katastr
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.03.2023 16:35:02

Okres: CZ020B P#ibram Obec: 540935 Obecnice
Kat.uzemi: 708569 Obecnice List wvlastnictvi: 59

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Povinnost k
756120/1120

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 171 EX-01715/2022 -019
Exekutorsky urad Karvina - soudni exekutor Mgr. Simona Kiselova ze dne
07.10.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 08.11.2022 18:00:46. Zapis proveden
dne 10.11.2022; uloZeno na prac. Karvina

Z-5967/2022-803

Souvigsejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
k podilu 1/6 nemovitosti
Povinnost k
PrusSova Erika, &€.p. 1, 26221 Obecnice, RC/ICO:
756120/1120
Parcela: St. 27/1, Parcela: 36/1

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych wvéci Exekutorsky urad Karvina 171 EX-
01715/2022 -024 ze dne 08.11.2022. Pravni ucéinky zapisu k okamZziku 08.11.2022
18:00:51. Zapis proveden dne 06.12.2022; uloZeno na prac. Pfibram

2-21205/2022-211

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky ufad
Karvina 171 EX-01715/2022 -029. Pravni moc ke dni 20.12.2022. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 21.12.2022 18:00:31. Zapis proveden dne 29.12.2022; uloZeno
na prac. P#ibram

2-22096/2022-211

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 782/1968 kupni ze dne 19.11.1968,reg.dne 17.12.1968.

POLVZ:3/1969 Z-16800003/1969-211
Pro: PriSova Bozena, &€.p. 1, 26221 Obecnice RC/TCO: 465816/023
o Dohoda o zfizeni prava osobniho uzivani RII 798/196B ze dne 6.3.1969,reg.dne 21.3.1969.
POLVZ:17/1969 Z-16800017/1969-211
Pro: PriSova Bozena, ¢.p. 1, 26221 Obecnice RC/ICO: 465816/023
o Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 320/1984 kupni ze dne 20.4.1984,reg.dne 28.4.
POLVZ:50/1984 Z-16800050/1984-211
Pro: PriSova BoZena, €.p. 1, 26221 Obecnice RC/ICO: 465816/023

o Usneseni soudu o potvrzeni nabyti dédictvi Okresni soud v Prfibrami D-1459/2000 ze dne
24.08.2001. Pravni moc ke dni 26.09.2001.

Z-7722/2001-211

Pro: PriiSa Marian, é&.p. 1, 26221 Obecnice RC/ICO: 680416/1353
Palenikova Monika, €.p. 1, 26221 Cbecnice 716025/1131
Prusova BoZena, &é.p. 1, 26221 Obecnice 465816/023
PrusSova Erika, &é.p. 1, 26221 Obecnice 756120/1120

ivy katastru ner
pracovisté PElbram, koéd

Nemovitostil jsou v uzemnim cbvodu, ve kterém vykondva sta
Katastrdlni dfad pro Stfedofesky kraj, Katastr
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.03.2023 16:35:02

Okres: CZ020B P#ibram
Kat.izemi: 708569 Obecnice

Obec: 540935 Obecnice

List vlastnictwvi: 59

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

F Vztah bonitovanveh pldné ekologickych jecnotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra[m2]
36/1 74710 226

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mendi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastrdlni pracovisté Pribram, kod: 211.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 01.03.2023 16:45:51

Cesky urad zeméméricky a katastralni - SCD

Poudeni: Udajé katastru lze uZit pouze k udelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného na¥izeni
o ochrané osobnich tdaji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Stfedofesky kraj, Katastrdlni pracovisté& PEibram, kéd: 211,
strana 4
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spole¢né prostory
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BJ¢. 1 schodisté
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BJ¢. 11 BJc¢. 11

BJ¢. 11 BJc¢. 11
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