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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovité véci: budova Benice &p. 41,
zpusob vyuziti rodinny diim, zapsana na LV €. 184 pro k.u. Benice, obec Praha u Katastralniho
ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté¢ Praha

1.2. U&el znaleckého posudku
Urceni obvyklé ceny, podklad pro insolven¢ni fizeni MSPH 94 INS 19242 / 2020 vedena u
Méstského soudu v Praze

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku
Zadavatel nesd¢lil znalci zddnou skutecnost, kterd miize mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost
zéaveru znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pii vybéru zdroji dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vefejnych zdroja, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pii mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky uad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionélni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a ufady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplsobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urCeni obvyklé ceny nemovitych
véci". Pro uréeni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrdna a tvorena data, kterd budou
analyzovana a kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce, jsou srovnatelnd a
vhodné. Sebréana a tvofena budou data z vetejnych zdrojl, z dostupnych informacnich databazi,
z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setieni. Bude
zjiSténa poloha nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych
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nemovitych véci, budou zjiStény identifikacni udaje, omezeni vlastnického prava, bude
vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou
vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zplisobem, ktery odpovid4 analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien
souhrn dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladd, dat a z mistniho Setfeni, na zdkladé kterych
znalec dospél k vysledkiim. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti,
vytvofena a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi
vécmi dle aktudlni inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky
srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 184 pro k.a. Benice ze dne 29.10.2020

- informace z Katastru nemovitosti LV ¢. 184 pro k.u. Benice ze dne 17.08.2021

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- cenové udaje Katastralniho uradu

- databaze nemovitosti INEM

- realitni inzerce S reality

- Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku

- Vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. kterou se méni vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o
oceniovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist

- Zakon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech

- Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

- prohlidka oceriovanych nemovitych véci, zaméteni a potizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, kterd ma predmeét ocenéni v drzeni nebo najmu, byl pfitomen fadné prohlidce predmétu
ocenéni, prohlidka byla provedena dne 04.03.2021. Veskeré popisy a informace vyplyvaji
z prohlidky a sdéleni na mist¢ samém, informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a
existenci podzemnich ¢asti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu
nemovitosti odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné podklady nebyly dolozeny.

Identifika¢ni udaje nemovité véci
Dle informace z katastru nemovitosti LV 184 pro k.4. Benice ze dne 17.08.2021
SIJM Dobs Bohuslav a DobSova Jaroslava, Zkracena 41, Benice, 10300 Praha 10

Adresa: Zkracena Cp. 41
Nazev katastralniho uzemi: Benice

Nazev obce: Praha

Nazev okresu: Hlavni mésto Praha
List vlastnictvi: LV ¢. 184

Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy
Dle informace z katastru nemovitosti LV €. 184 pro k.u. Benice ze dne 17.08.2021
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu
Zastavni pravo soudcovské
Exekucni piikaz k prodeji nemovitosti
Podan navrh na nafiz. vykonu rozh. prodejem nemovitosti
Podan navrh na nafiz.vykonu rozh.zfizenim soudc.zéstav.prava
Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho zdkona) - Dob$ Bohuslav
Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho zakona) - DobSovéa Jaroslava
4
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Zahajeni exekuce - Dobs Bohuslav
Zahajeni exekuce - Dobsova Jaroslava

- urceni obvyklé ceny bez vlivu vyse uvedenych omezeni vlastnického prava a jinych zéapisa

Poloha a charakteristika

Rodinny diim je postaven v Praze, méstska ¢ast Benice, pti zpevnéné komunikaci ul. Zkracena,
se vstupem a vjezdem na pozemek z jihozépadni strany z ulice (parc.¢. 74 ve vlastnictvi hlavni
meésto Praha). Bezprostiedni okoli je bézné prostorné, s moznosti parkovani, se zastavbou
pfevazné rodinnymi domy. Rodinny dim je samostatné stojici, svou severozapadni §titovou
stétnou na hranici pozemku, svou jihovychodni obvodovou sténou na hranici pozemku,
jihozapadné na rodinny diim navazuje kolna, kterd neni zakreslena v katastralni mapé. Rodinny
dam s kolnou stoji na pozemku parc.é. 71, pozemek je ve vlastnictvi Ceska republika s
ptislusnosti hospodatit Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.

Odkanalizovani rodinného domu do vefejné kanalizace, voda z vefejného radu, elektroinstalace
zavedena, bez plynu (plyn v ulici).

Méstska c¢ast Praha Benice je v okrajové, jihovychodni ¢asti hlavniho meésta Praha, za
Uhfingvsi.

Popis a stav
Rodinny diim ¢p. 41, stoji na pozemku parc.€. 71 (pozemek jiného vlastnika)
Rodinny diim je nepodsklepeny, mé jedno nadzemni podlazi, bez vyuzitého podkrovi.

Vvéet mistnosti:
1 NP (prizemi)

mistnost plocha (m2)
zadveri 2,90
wcC 1,55
chodba 2,90
pokoj 17,90
kuchyné 15,40
pokoj 13,65
koupelna 4,25
kotelna 3,60
celkem 62,15

Celkem 2+1, zastavéna plocha 90,00m2, podlahova plocha 62,15m2.

Popis prevazujicich konstrukci:

Konstrukce Popis

Zaklady Betonové a kamenné
Svislé konstrukce Zdéné smisené
Stropy Dievéné a betonové
Stiecha Krov dievény, sedlovy a pultovy
Krytina Taskova

Klempifské konstrukce ~ Plechové

Vnitini povrchy Omitky

Vnéjsi povrchy Omitky

Vnitini obklady Bézné keramické
Schody Nejsou

Dverte Naplinové
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Okna Dievéna

Podlahy Keramicka dlazba, PVC, koberec, plovouci
Vytapéni Ustiedni teplovodni do radiatort eletrokotlem
Elektroinstalace Svételna tiifazova

Rozvod vody Tepla a studena

Zdroj teplé vody Bojler

Instalace plynu Bez plynu

Kanalizace Do vetejné kanalizace

Vybaveni kuchyné Kuchyniska linka, sporak

Vnitini vybaveni Umyvadlo, vana, WC

Historie a stavebné technicky stav:

Stafi rodinného domu od roku 1904, piiblizné pied 30 roky byla provedena rekonstrukce
(vyména oken, betony podlah, rozvody instalaci apod.), pozdéji pak byla provedena rekonstrukce
socidlniho zafizeni, kuchyn¢, vyménény nékteré podlahové krytiny, ¢astecné rozvody instalaci
apod.). Opravy a udrzba jsou provadény v nejnutnéjsi mife, stavebné technicky stav je hodnocen
jako odpovidajici, ve Spatném stavu je zejména stfeSni krytina a Castecné puvodni dieveéné
stropy. Rodinny diim je uzivan k bydleni.

Studna:
Na pozemku parc.€. 71 (pozemek jiného vlastnika) je studna hloubky piiblizn€ 15m.

Vedlejsi stavby a venkovni upravy:

Vedlejsi stavba kolny, ktera je ve zhorSeném stavu, o zastavéné plose 15m2, venkovni tpravy v
minimalnim rozsahu - oploceni, zpevnénd plocha, pifipojky. VSe je na pozemku parc.C. 71,
pozemek jiného vlastnika.-

Pozemky
Pozemek parc.C. 71 o vyméfe 185m2, zastavéna plocha a nadvoii je ve vlastnictvi Ceska
republika s pfislusnosti hospodafit Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.

4. POSUDEK

4.1. Postup pri analyze dat
Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, §2, dle vyhlasky
¢. 488/2020 Sb. §lc, tj. urceni zjiSténé ceny a dle vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké
¢innosti, tj. uréeni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, §2, dle vyhlasky
¢. 488/2020 Sb. §1a), §1b) a §1c¢), tj. urCeni obvyklé ceny, ptipadné trzni hodnoty a zjisténé ceny
a dle vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozing skutecné realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo
pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. MnozZina prvki je stanovena z historickych
cen za piiméefeny casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité
véci (vzorky), u nichz je realizovana cena zndma. Pii vybéru vzorku je respektovana primétrena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Pfipadné rozdily jsou zohlednény pomoci pouzitych
korek¢nich koeficientti, které jsou pouzity v rozmezi 0,80 - 1,20. Pii pouziti koeficientd je
vychdzeno z odborné doporu¢eného rozmezi (Skoleni, seminafe, metodiky apod.), z
dlouhodobého sledovani a tvorby vlastni databdze inzertnich a realizovanych cen v zavislosti na
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jednotlivych faktorech a vyhodnoceni vlivii na realizované ceny. Pii analyze transakci se
srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou ceny vzorkll vyjadfeny jako cena za celek. Cilem
porovnani je vyuzit a jeho pomoci vytézit priblizné indicie, které naznacuji hranice urovné
porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami
jednotlivych vzorka.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. §1c

zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zédkont ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., €. 303/2013 Sb., €. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢&.
237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015

Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou
se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici | -0,03
pozemku a stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Vysoka poptavka po I 0,30
nemovitych vécech

6. Povodiové riziko: Zdna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — z4pad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, skolské zatizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,606
i=1

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

Index trhu It=Ps* P, *Ps * Py * (1 + 3 P,)=1,330

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
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Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a u¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II -0,01
Castecné dostupna obcanskéa vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 111 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezamé&stnanost: Niz§i nezZ je prameér v kraji I 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez dalSich vlivi II 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+) P;))=0,990
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,590

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,317

Rodinny diim

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnéavaci metoda

Poloha objektu: Praha — oblast 12

Stari stavby: 117 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1990

Zakladni cena ZC (piiloha &. 24): 7 806,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1 NP (ptizemi): 55,50+6,50+28,00 = 90,00 m*

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstruk¢éni vyska

1 NP (piizemi): 90,00 m* 3,65 m

Obestavény prostor

1 NP (ptizemi: (55,50+28,00)*3,65+6,50%2,65 = 322,00 m’

zastteSen: 55,50*%0,75+55,50*1,75/2+6,50%0,40/2+28,00* = 127,89 m’
0,90+28,00*0,80/2

Obestavény prostor - celkem: = 449,89 m’
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PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 90,00 m*

Zastaveéna plocha vSech podlazi: 7p 90,00 m*

Podlaznost: ZP/7ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00

5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, napoj. na vefej. IV 0,04
kanal. nebo domovni ¢istirna

6. Zptsob vytapéni stavby: ustfedni, etazové, dalkové I 0,00

7. Zakl. ptislusenstvi v RD: ipIné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00

10. Vedlejsi stavby tvoftici ptisluSenstvi k RD: standardni pfisluSenstvi 111 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze 1 -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 11 0,00

13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(pfedpoklad provedeni mens$ich stavebnich tprav)
Koeficient pro stavby 31 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005*31+15)=0,770
12
Index vybaveni Iv=(1+Y Vi) *Vy;*0,770 = 0,707
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,330
Index polohy pozemku Ip = 0,990

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy =7 806,- K&/m’ * 0,707 =5 518,84 K&/m®
CSp=OP * ZCU * Iy * Ip = 449,89 m® * 5 518,84 K&/m> * 1,330 * 0,990=3 269 196,15 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem

Vysledky
1. Rodinny dim

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

3269 196,15 K¢

3269 196,10 K¢

3269 196.10 K¢

3269 200.- K¢
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Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, §2 a vyhlasky ¢. 503/2020 Sh.
obvykla cena

Analyza trhu

V daném piipadé ocenéni residencni nemovité véci trh vykazuje v posledni dob¢ prevazné (v
zavislosti zejména na lokalité a typu nemovité véci) stale rostouci tendenci poptavky. V Benicich
ani okoli neni ke dni ocenéni na realitnim trhu nabizen zadny podobny rodinny dim. Je nabizeno
priblizn¢ padesat rodinnych domi, jednd se o domy vétsi, v lepSim stavu. Ve vypoctu
porovnavaci hodnoty jsou pouzity vzorky realizovanych cen nejvice podobnych nemovitych
véci.

Porovnavaci metoda

lokalita cena druh ceny

1) Sibfina, okr. Praha vychod 9 500 000,- Ké realizovana cena, prodej 05/2021
Prode;j star§itho rodinného domu, ktery se nachazi v klidné malé vesnici Stupice na Praze vychod
pouze lkm od hranice Prahy. Stupice sousedi s Praha - Kolodé&je. RD o dispozici 2+1 a uzitné
plose 65m2 s moZnym roz$ifenim obytné plochy o prostornou pidu. Dim se sklada ze
samostatné kuchyné, dvou prostornych pokoji, zadveti, technické mistnosti, koupelny se
sprchovym koutem a wc. Topeni feSeno plynovym kotlem, voda zavedena do domu z vlastni
studny (na pozemek vyvedena také obecni piipojka vody a piipojka kanaliza¢ni). Odpad je
sveden do jimky. Elektfina v domé& nova v médi. Na pozemku stoji dalSi samostatné mensi
objekty slouzici jako sklad dilna atd. Zastavénd plocha 150m2, zapocitatelnd plocha 65m2,
pozemek celkem 839m?2.

2) Uhfinéves, okr. Praha 8 000 000- K¢
Rodinny diim v klidné ulici s malou zahradkou. Dim je sloZzen ze dvou bytovych jednotek, kde
spolecna ¢ast je jen chodba a WC. Prvni jednotka je dispozicné 1+1 + koupelna. Druhd jednotka
je 3+1 + koupelna. Dim ma maly sklep a pidu. Dim je napojen na vSechny sité. Topeni je
plynovym kotlem do tustfedniho topeni. Na pozemku je jeSté¢ gardz, miize slouzit i jako dilna.
Zastavéna plocha 135m2, zapocitatelna plocha 102m2, pozemek celkem 251m2.

3) Kolovraty, okr. Prah 8 000 000- K¢ realizovana cena, prodej 07/2021
rodinny diim 4+1 s mensi zahradkou, garazi a dilnou. V pfizemi domu jsou 3 pokoje, kuchyn,
koupelna s vanou, oddélené wc, extra sprchovy kout, spiz a Satna. Vstup do horniho
podkrovniho pokoje je z chodby. Topeni je feSeno plynovym kotlem do ustfedniho topeni. Diim
je napojen na vSechny inzenyrské sité / elekttina, plyn, vodovod a kanalizace/. Na pozemku je
gardz a dilna. Zastavéna plocha 148m?2, zapocitatelna plocha 175m2, pozemek celkem 254m?2.
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4) Kolovraty, okr. Praha 4 840 000- K¢ realizovana cena, prodej 05 /2021
Jednd se o stavajici dispozici 1+1 v piizemi cihlového domu, napojen na veiejny vodovod,
kanalizaci, plyn a elektfinu. K domu nalezi zahrada. Rodinny dim je urcen k celkové
rekonstrukci piipadné rozsifeni stavajici zastavéné plochy. Moznost roz$ifeni o pidni vestavbu a
zménou dispozice na 3+1. Zastavénd plocha 120m2, zapocitatelnd plocha 90m2, pozemek
celkem 325m?2.

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality
K2 — koeficient typu stavby, materidlové provedeni, stavebné technicky stav
K3 — koeficient pozemku, velikost, tvar
K4 — koeficient velikosti objektli
K5 — koeficient vybaveni nemovitosti, rekonstrukce, modernizace
K6 — koeficient zdroje
K7 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, tivaha a ndzor znalce

hodnoceni vzorku

¢.nem. KI K2 K3 K4 K5 K6 K7 Ké/ks K¢&/ks upravena
1. RD Sibfina, okr. Praha vychod 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 1,00 1,00 9 500 000 7 600 000
2. RD Uhtinéves, okr. Praha 1,00 1,00 0,85 0,85 1,00 1,00 1,00 8 000 000 5780 000
3. RD Kolovraty, okr. Praha 1,00 1,00 0,85 0,80 1,00 1,00 1,00 8 000 000 5440 000
4. RD Kolovraty, okr. Praha 1,00 1,10 0,85 1,00 1,20 1,00 1,00 4 840000 5430480
minimum 5430 480
maximum 7 600 000
median 5610 000
pramer 6 062 620
jednotkova cena (median) 5610 000
jednotka (ks) 1
porovnavaci hodnota 5610 000
4.2. Vysledky analyzy

Z analyzy vyplyva, zZe zjisténa cena ¢ini 3.269.200,- K&, porovnavaci hodnota ¢ini 5.610.000,-
K¢. Z dlouhodobé zkuSenosti pii ur€ovani zjisténé ceny nemovitych véci je jednoznacné, Ze
zjisténa cena je jen ve vyjimec¢nych piipadech podobna jako obvykla cena, ve vétSing pripadi
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cvwr

pouzivana pro Ucely dani a poplatkid. Ze srovnavaci analyzy vyplyva, zZe podobné nemovité véci
jsou v lokalit¢ obchodovany. Byly porovnany vzorky realizovanych cen, vysledkem porovnani je
median po zaokrouhleni ve vysi 5.600.000,- K¢.

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni: 5 600 000,- K¢

5. ODUVODNENT
5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, ur€eny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vyS$i ceny. Z transak¢ni historie, analyzy
transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je vychazeno z databdze realizovanych cen Katastru
nemovitosti, z inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné
nemovité véci, které se v nekterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek
informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po
zohlednéni vSech vlivii ptsobicich na cenu obvyklou a po zvéazeni vSech okolnosti byla soucasna
cena obvykla urena na irovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat pfesnost zdvéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadana odborna otazka: urceni obvyklé ceny

6.2. Odpovéd’

Obvykla cena je urcena:

ve vySi: 5 600 000.- K¢

slovy: pétmilionusestset tisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho presnost
Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich presnost

12



7. PRILOHY

7.1. Seznam priloh

- mapy
- fotodokumentace

7.2. PFilohy
mapy

o 31 HASNIGE:

MSPH 94 INS 19242/2020 - B - 13

K fee .
T
¢ 3 \ T N
=1 . |
g P VRSOVICE 2
T Ta\e e 2 i & STERERORY DUBEL. KOLODEJE s i
PN | R o oL \
VYSEHRAD. e MECHOLUPY & .
- ar ice
{E (@5 \ (e [ ) 2]
Lo N .\ Sivéina Dobrotovice ]
Ell' = Stupice
Araboll ~ 3
i
3 HAJEK
"p? U UHRINEVS! Skvorec
HOSTIVAR :‘_ \
" gl Ziatd
" 4 MECHOLUPY,
== N Subr
-
\ 5 = Sticn robaionses
N ubtineves, KRALOUICE 3
PETROVICE N S No Plathi,
- XA Kranice Y
s
<{
/ AN A
e T O
HODKOVICKY, \‘@ CezD, KRESLICE _‘\ E[RWEEII W,
'] 7 1 fezi
o EBU PRUHGNIC PTKOVICE P N o
i R
e A O 5
e UNRATICE | seseRov \\‘:‘:i-"\\;i-,!, 3 ot
¢ \\;‘-\ 7 KOLOVRATY A Ba
H Bomm = | Lo LiBUS iy ¥
!| MODRANY L = = S = i
I WV Cestlica i o | N = Surasin
i F ) k5 Mukatg
{ Rozhot. o & o Nopaky S \ y
1 Pruhonice om s 3
- PISNICE = P ex
[i-=77, KOMORANTY cHOLUPICE < Rica  _
I Y o 1 ? y/ | {21
,/ jaclen » W ¥

13



MSPH 94 INS 19242/2020 - B - 13

14



MSPH 94 INS 19242/2020 - B - 13

15



MSPH 94 INS 19242/2020 - B - 13

koupelna
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pohled severni
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Konzultant a ddvod jeho pribrani
- konzultant nebyl ptibran

Odména nebo ndhrada ndkladu znalce
- byla sjednana smluvni odména

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze
dne 23.11. 2005 pod ¢&.j.: Spr. 1101/2005 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

8.1. Otisk znalecké peceti

8.2. Datum a podpis

V Plzni dne 17.08. 2021
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SOUPIS MAJETKOVE PODSTATY

Insolvenc¢ni soud  [Méstsky soud v Praze

Spisova znacka: IMSPH” 9% ‘|19242|/| 2020‘

Dluznik (e Fyzickd osoba (" Pravnicka osoba

Osobni udaje Spoleéné oddluzeni manzelt [7] Zahraniéni
Piijmeni: |Dobs | Jméno: |Bohuslav |
Rodné ¢islo [ 1]o]a]2]1]1]5]4]2] ICO: L ]
Bydlisté/sidlo: |Zkrécend 41, 103 00 Praha 10 |

Udaje manzela/manzelky

Osobni Gdaje [] zahraniéni

Piijmeni: Dob3ova | Jméno: [Jaroslava |
T | [T LT TTTT]
Bydlisté/sidlo: |Zkrécend 41, 103 00 Praha 10 |

Udaje o préavnické osobé& [ ] Zahrani¢ni

Nazev/obch. firma: | ‘

(o L]

Sidlo: | |

Insolvenéni Sprévce @ FyZiCké osoba (e Pravnicka osoba

Osobni udaje [ ] Zahrani¢ni

PHjmenti: I ‘ Jméno: I ‘

Datum narozenf ” ‘ ICO: | | | | | | | | ‘

Bydlisté/sidlo: | |

Udaje o pravnické osobé  [_] Zahrani¢ni

Nazev/obch. firma: |FKI, V.0.s. ‘
Ico: lo|s5]9|9[3]9o]9]7]
Sidlo: INéméstl' 51,262 42 Rozmital pod Tfemsinem ‘

Datum vyhotoveni soupisu 30.8.2021 Poradi vyhotoveni soupisu majetkové podstaty v fizeni

A. Zjednoduseny piehled majetkové podstaty

Stranka 1z 5 Verze 2-b



| dentifikace majetku Ocenéni majetku e soupray  [MSPH 24iskd8 19242/ 2020 Ndasteho
Nemovity majetek 5600 000 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 5600 000 K¢
Movity majetek 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Finan¢ni prostiedky 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Pohledavky 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Ostatni majetek 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Celkem 5600 000 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 5600 000 K¢
Komentaf:

Nemovitost je pfedmétem zajisténi pohledavky vétitele ¢. 10 Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych ve vysi 263 197,08 K.

Stranka 2z 5

Verze 2-b



B. Detailni soupis majetkové podstaty
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I. Nemovity majetek +
Identifikace majetku
Pof.¢. | Ocenéni majetku Pofizovaci cena Okiez Ifte-’ra provedla OSOba,’ L uplatnUJe Davod uplatnéni prava . D zapsant Den zapsanl Poznéamka
ocenéni majetku pravo k majetku Davod vylouceni/vynéti | Den vylouceni/vynéti
Nemovitost zapsana na LV 184, Benice
Podrobnosti: Nemovitost zapsana na LV 184, Benice
RD, ¢.p. 41, parc. €islo 71
SIM
Katastralni Gzemi: 602582
Katastralni ufad pro hl. mésto Prahu
Katastralni pracovisté Praha
5600 000 K¢ vlastnické pravo 29.10.2020
. dluznika - SJM
1 [ ] upusténo 0 K¢ dle IS
Celkem ocenéni 5600 000 K¢ Celkem pofizovacicena |0 K¢
Il. Movity majetek +
Identifikace majetku
Pof.¢. | Ocenéni majetku Pofizovaci cena Osoba, Ifte’ra provedla OSObé' LS u!olatnuje Davod uplatnéni prava . Davod Z?psém - Den Z?psém o Poznamka
ocenéni majetku pravo k majetku Davod vylouceni/vynéti | Den vylouceni/vynéti
[] upusténo
Celkem ocenéni Celkem pofizovaci cena
lll. Financni prostredky +

Umisténi penéznich prostiedkt

Pof.c.

Cislo uc¢tu

Hodnota

Osoba s pravem k majetku
¢i osoba popirajici zapis

Duvod zapsani Den zapsani

Davod vylouceni/vynéti | Den vylouceni/vynéti

Poznamka

Stranka3z5
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Celkem hodnota

IV. Pohledavky

MSPH 94 INS 19242/2020 - B - 13

Identifikace dluznika

Pof.c.

Skutecnost, na které se pohledavka zaklada

Hodnota

Osoba s pravem k majetku
¢i osoba popirajici zapis

Duvod zapsani

Divod vylouceni/vynéti

Den zapsani

Den vylouceni/vynéti

Poznamka

Celkem hodnota

V. Ostatni majetek

Identifikace majetku

Pof.¢. | Ocenéni majetku

Pofizovaci cena

Osoba, kterd provedla
ocenéni majetku

Osoba, ktera uplatriuje
pravo k majetku

Dlvod uplatnéni prava

Dlvod zapsani
Davod vylouceni/vynéti

Den zapsani
Den vylouceni/vynéti

Poznamka

[ ] upusténo

Celkem ocenéni

Celkem pofizovaci cena

Stranka 4z 5

Verze 2-b



C. Vysvétleni zmén oproti predchozimu vyhotoveni soupisu

MSPH 94 INS 19242/2020 - B - 13

D. Piilohy
Pridat pfilohu
Zobrazit pfilohu
Odebrat pfilohu
E. Podpis

Insolven¢ni spravce (podava)

V |UTrojice 1042/2, Praha |

Ptijmeni: IFKI, V.0.S. ‘

’:‘ Titul za jm.: ’:I

Titul pred jm.:

Digitalni podpis

Dne: 30.8.2021

Jméno: |

Podpis

Strdnka 5z 5

Verze 2-b
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Zaznam o ovéreni elektronického podani doruceného na elektronickou podatelnu: Méstsky soud v Praze

dle vyhlasky 259/2012 Sb.

Poradové ¢islo zpravy: 302499 /2021 Ev. ¢islo: 13fb6a23-1c95-4600-8105-e4075ba62a09
Druh podéni: Datovd zprdva z ISDS ID zpravy: 941979905

Véc: Soupis MP + Znalecky posudek

Odesilatel:

ID schranky: 2mtgtd8 Typ datové schranky: PO

Osoba: FKI, v.o.s. Adresa: Namesti 51, 26242 Rozmitdl

pod Tremsinem, CZ

Dodano do DS dne:
C.j. prijemce:

Sp.zn. prijemce:
Lhita konéi:

Cislo zakona:

30.08.2021 06:24:13

MSPH 94 INS 19242 /2020

Paragraf v zdkoné:

Odeslano do DS dne:
C.j. odesilatele:

Sp.zn. odesilatele:

K rukdm:

Odstavec paragrafu:

30.08.2021 06:24:13

MSPH 94 INS 19242 /2020
Ne

Pismeno v paragrafu:

Ovéreni obalky:
Podepsal:

Sériové Cislo certifikatu:
Antivirovy test:

Elektronicky podpis:

Certifikat:

Datum a Cas autom. ovéreni:

Podpis je platny

Informacni systém datovych
schrdnek - produkéni prostredi

0155c724
Probéhl v systéemu ISDS
Platny

Vystavil:

Platnost:
Obsah podani:

Casové razitko:

Overeno na zdkladé CRL z 30.08.2021 05:25:13

30.08.2021 06:26:24

PostSignum Qualified CA 4

21.05.2021 - 10.06.2022
OK

Platné (pripojeno 30.08.2021
06:24:13)

Pocet podanych priloh:2

Cislo ptilohy Vysledek

Nézev pril.

Identifikace podepisujici osoby

Identifikace

(zadny podpis).

CRL vystavitele certifikatu
1 3121 RD Benice Praha INS.pdf
Podpis neni pripojen A |N |N
(zadny podpis).
2 Soupis majetkové podstaty - 157026-akt.pdf
Podpis neni pripojen A |IN |N

Cas ovéreni ptiloh:

30.08.2021 06:26:24

Ovéreni priloh:

ovérovano automaticky

Vysvétleni stavil pri ovéreni priloh (vztazeno vzdy k datu a ¢asu dodéni):

Stav "?" znamend, ze systém tuto operaci jesté neprovedl, ale provedena bude

Stav "-" znamena, Ze systém tuto operaci neprovadi

Stav "!" znamena, Ze systém tuto operaci nemtlize provést

Stav "*" znamena, Ze bylo ovéreno proti CRL z uvedeného data.

T | Technické parametry': A=splnuje N=nespliiuje
U | Uznavany elektronicky podpis / znacka: A=pripojen N=nepripojen
K | Kvalifikované ¢asové razitko: A=pripojeno N=nepripojeno
P | Uznav. el. podpis kvalif. cerfikat (platnost): A=platny N=neplatny
R | Kvalifikované ¢asové razitko (platnost): A=platné N=neplatné
A | Akreditovany poskytovatel certifik. sluzeb?: A=ano N=ne

C | Kvalifikované Casové razitko: A=platné N=neplatné
V | Vytvoreno pred zneplatnénim certifikatu: A=ano N=ne

! Technické parametry - velikost, format, skodlivy kod.

2 Stav "Z"(Zahranic¢ni) = certifikdt neni od ceské certifikacni autority
Kontrola podpist a razitek byla provedena na zakladé CRL seznam platnych k datu a ¢asu ovéreni datové zpravy.
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