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Zadavatel:

Mgr. Jan Jukl, insolvenéni spravce, Pristavni 321/14, 170 00 Praha 7

Zpracovatel:

Ing. Renata Klimova
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V Praze dne 29.1.2021

Znalecky posudek obsahuje 18 stran textu + 7 stran piiloh véetné krycich listit (celkem 25 stran).
Pocet vyhotoveni: 3 (2 x zadavatel a 1 x archiv znalce).


mailto:renataklimova@seznam.cz

OBSAH

1. Zadani ZnaleCkEho POSUAKU ........cooiiiiiii et e e e e e rneb e e aae s 3
2. Vycet podkladil pro zpracovani znaleckého posudKku ................cccccovviiiiiiiiinc e 3
B NAIRZ ...ttt Rt e R e oAbt Rt bt e eE et R et en et e be e eReeeReeeReeeteenteenreeaneeareeas 4
4. Posudek —administrativni 0CEN@NI ................ciiiiiiiii i 6
5. POSUAEK — trZNi OCENENI ...ttt 11
(S0 T 1AV Yo [ 1= o SRS 16
A -\ T O TP PO TP PU R PPPRPPRP 17
8. ZNAIECKA AOIOZKA. ..........eiiiiiiiiii ettt 18
L2 TR o1 ] 2 PSSP 1

Strana 2



1. Zadani znaleckého posudku
1.1. Znalecky ukol — odborna otazka, ucel posudku
Znaleckym ukolem je stanoveni obvyklé ceny rekreacni chaty ev. ¢. 22, kterd je soucasti

pozemku parc.¢. 1065/12 a pozemky parc.¢. 1065/1 - zahrada - 768 m? a 1065/12 - zastavéna
plocha a nadvoti - 59 m2, vie v obci a k.1. Bieznice, jako podklad pro insolvenéni fizeni.

1.2. Uéel posudku

Utelem znaleckého posudku je insolvenéni fizeni ¢.j. KSPH72 INS 23278/2020.

1.3. Skutec¢nosti, které mohou mit vliv na presnost zavéru

Zadavatel nesdélil znalci zadnou skutec¢nost, ktera mtize mit vliv na presnost zavéru znaleckého
posudku.

1.4. Datum ocenéni

Predmétny majetek je ocenén k datu mistniho Setfeni, tedy k 21.1.2021.

1.5. Mistni Setireni

Mistni Setfeni proved| s ohledem na nouzovy stav pouze insolvenéni spravce, a to dne 21.1.2021.
Posudek je zpracovan na zéklad€ informaci a fotodokumentace pofizené pii tomto Setieni.

2. Vycet podkladii pro zpracovani znaleckého posudku

2.1. Popis postupu pri vybéru zdroja dat

Pro ocenéni byly pouZity kupni smlouvy uloZené ve sbirce listin katastralniho Gfadu, tykajici se
realizovanych prodeji podobnych nemovitosti v blizkém okoli. K nékterym z nich byly

dohledany podrobné informace z www.valuo.cz (popis vcetné fotografii). Dal§i porovnavané
nemovitosti byly dohledény ve sbirce listin katastralniho tfadu
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2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

e Vypis z katastru nemovitosti z LV ¢. 203

e Katastralni mapy (www.nahlizenidokn.cz)

¢ Informace a udaje sdélené objednatelem posudku

¢ Informace a fotografie z mistniho Setieni

e Kupni smlouvy k porovnavanym nemovitostem (www.katastr.cuzk.cz), k nim informace
z www.valuo.cz

e Www.mapy.cz, www.cuzk.cz, www.sreality.cz, www.ikatastr.cz

e (Odborna literatura

e Archiv znalce

2.3. Ovéreni vérohodnosti zdroji dat

Sbirka listin katastralniho ufadu je vérohodnym zdrojem dat, neni tieba ji ovéfovat. Databaze
Valuo je spolehlivy zdroj informaci, nebyl ovéfovan.

3. Nalez

3.1. Popis postupu pri shéru nebo tvorbé dat

V databazi valuo.cz (tj. realitni inzerce) byly vyhledany informace o podobnych nemovitostech
Vv blizkém okoli, z nich byly k porovnani vybrany ty, k nimz bylo mozno ve sbirce listin dohledat
kupni smlouvy.

Dale je provedeno administrativni ocenéni nemovitosti.

3.2. Popis postupu znalce pri zpracovani dat
3.3. Vycet pouzitych dat
Informace z mistniho Setfeni, kupni smlouvy uloZené ve sbirce listin kat. ufadu, databaze

valuo.cz, informace sdélené objednatelem posudku, Gizemni plan.

3.4. Zpracovani dat
Vybrané nemovitosti byly vyhodnoceny z hlediska velikosti, polohy, provedeni a vybaveni a
celkového stavu, ptihlédnuto bylo i k velikosti pozemki ve funkénim celku.

3.4.1. Charakteristika pfedmétu ocenéni

Jedna se o rekreacni chatu, ktera je soucasti pozemku parc.¢. 1065/12, ve funkénim celku je dale
pozemek parc.&. 1065/1 - celkova vymeéra pozemki je 827 m?.
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Po konstrukéni strance je chata zaloZena na zakladech s izolaci proti zemni vlhkosti, svislé nosné
konstrukce montované z paneli na bazi dieva, stropy s rovnym podhledem, stfecha sklonita,
klempitské konstrukce pouze stiechy, vnitini povrchy natéry, vnéjsi povrchy natéry a dievény
obklad Sstitu, dvefe dfevéné, okna dievénd dvojitd, vytapéni lokdlni na tuhd paliva,
elektroinstalace, rozvod studené i teplé vody, ohfev vody bojler, umyvadlo, WC, sprchovy kout,
ostatni konstrukce a vybaveni se nevyskytuji. PiisluSenstvi chaty tvofi dfevéna klilna ve Spatném
technickém stavu a plechova bouda, na zahrad¢ je umistén jako movitd véc nadzemni kruhovy
zahradni bazén.

Zastavéna plocha chaty je 9,60 x 6,15 m, uzitna plocha je cca 50 m?.

Staii objektu neni znamo, podle konstrukéniho provedeni je odhadovano na cca 50 let, prvky
kratkodobé zivotnost jsou moraln¢ zastaralé. Technicky stav je zhorSeny v disledku
nedostate¢né provadéné udrzby.

Umisténi posuzovanych nemovitosti zndzornéno na mapé — viz piiloha posudku. Uzemnim
planem je lokalita vymezena jako plochy smiSené obytné rekreacni.
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4. Posudek — administrativni ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového piredpisu

Nazev predmétu ocenéni: Objekt ev.¢. 22 s ptislusenstvim, k.a.Btfeznice
Adresa predmétu ocenéni: Bteznice 22/9
262 72 Bteznice
LV: 17790
Kraj: Stiedocesky
Okres: Ptibram
Obec: Bteznice
Katastralni uzemi: Bfteznice
Pocet obyvatel: 3520

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 215,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel ] 0,80

02. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a ] 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, ] 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv x O1 x Oz x O3 x O4 X Os x Op = 434,00 K&/ m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zakont €.
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 vyhlagky 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 Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

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

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00
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6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00

zaplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vi 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ] 1,00

ambulantni zafizeni a zdkladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznadmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=PsxP7xPgxPgx(1+ > P;)=0,720
i=1

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

Index trhu IT=PexP7xPgxPgx(1+ > Pj)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,85
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,01
Rezidenc¢ni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I -0,05
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni  IlI 0,00
dostupné zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,00
S moZznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — I 0,00
Spatna dostupnost centra obce - bus 690 m

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli ] 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Dalsi vlivy nezjistény |l 0,00

11
Index polohy Ip =Py x(1+Y Pi)=0,858

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It x Ip = 0,618

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
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Koeficient pp = It x Ip = 0,858

1. Nemovitosti k.i. Bireznice

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,858

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky Il 0,00

4. Chranéna Gizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - Daksi vlivy nezjistény. ] 0,00

6
Index omezujicich vlivii lo=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It x Io x Ip = 1,000 % 1,000 x 0,858 = 0,858

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemKky od této
ceny odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

w1 Z4Kkl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkc¢ni celek
§ 4 odst. 1 434,- 0,858 372,37
, Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 1065/12 59 372,37 21 969,83
nadvofi

§ 4 odst. 1 zahrada 1065/1 768 372,37 285 980,16
Stavebni pozemky - celkem 827 307 949,99
1.2. Chata ev.¢. 22
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rekreacni chata § 36 porovnavaci metoda
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Poloha objektu: Stifedocesky kraj, obec nad 2 000 do 10 000

obyvatel
Stafi stavby: 50 let
Zakladni cena ZC (piiloha &. 25): 2529,- K¢/m?®
Obestavény prostor
vrehni stavba: 9,60x6,15%2,30 = 135,79 m?
zastreSeni: 9,60%6,15x1,20/2 = 35,42 m®
Obestavény prostor - celkem: = 171,21 m3
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny I typ H
zastavéné plochy 1. NP - bez podkrovi nebo do 1/2 zastavéné
plochy 1.NP
1. Druh stavby: Rekreacni chata 1 0,00
2. Svislé konstrukce: Montované na bazi dievni hmoty Il 0,00
3. Stiesni konstrukce: Ploché stfecha nebo krov umoziujici ztizeni 1 0,00
podkrovi (nevyuzito)
4. Napojeni stavby na sité: Elektr. proud, voda , zumpa (septik) I 0,00
5. Vybaveni: WC ve stavbé, koupelna nebo sprchovy kout v 0,10
6. Vytapéni stavby: Lokalni vytapéni I 0,00
7. PtisluSenstvi stavby (venk. upravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 m2 IV 0,04
v¢.): Prislusenstvi zvySujici cenu chaty (napt. venkovni gril,
pergoly apod.) - vedlejsi stavby
8. Vymeéra pozemkil uzivané se stavbou: Nad 400 m2 i 0,03
9. Kriterium jinde neuvedené : Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Stavba se zanedbanou udrzbou — i 0,85

(pfedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)

Koeficient pro staii 50 let:

$s=1-0,005x50=0,750

9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)x Vi x0,750=0,746
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,858

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC x Iy = 2 529,- K&/m?® x 0,746 = 1 886,63 K¢&/m®

CSp=OP x ZCU x It x Ip = 171,21 m® x 1 886,63 K&/m®x 1,000 x 0,858=277 142,51 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem

1.3. Trvalé porosty

277 142,51 K¢
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Okrasné rostliny ocenéné zjednodusenym zpisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 307 949,99
Celkova vymeéra pozemku m? 827,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 220,00
Cena pokryvné plochy porosta K¢ 81 921,40
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porost: X 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 6 963,32
Trvalé porosty - zjisténa cena celkem = 6 963,32 K¢
Nemovitosti k.i. Bieznice - rekapitulace
1.1. Pozemky: 307 949,99 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Chata ev.c. 22 277 142,51 K¢
1.3. Trvalé porosty 6 963,32 K¢
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 284 105,83 K¢

Nemovitosti k.u. Bieznice - zjiSténa cena celkem

592 055,82 K¢
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5. Posudek — trzni ocenéni
5.1. Popis postupu znalce pri analyze dat
5.1.1. Ocenéni majetku — teoreticka vychodiska

Cilem ocenéni je stanovit obvyklou cenu nemovitého majetku, tzn. stanovit takovou hodnotu,
kterou by byl ochoten zaplatit potencidlni bézny kupujici na zékladé trznich ocekavani na
konkuren¢nim trhu. Ocenéni bude provedeno na zékladé¢ vefejnych podkladl, podklada
ziskanych od zadavatele a dale pak na zékladé¢ tadn¢ odivodnénych odhadii a usudki
provedenych znalcem.

Definice ceny obvyklé podle zdkona o ocenovini majetku:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovini stejné nebo obdobné sluzby
V obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoiddnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvld$tni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich
Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a urci se porovndnim.

5.1.2. Vlastni vybér metody — popis pouZité metody ocenéni

Porovnavaci hodnota je definovana nasledovné: Porovnavaci hodnotou nemovitosti nebo
souboru nemovitosti rozumime obecné cenu nemovitosti stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni voln€ prodavanymi vécmi, na zaklad¢ fady hledisek, jako napf.
atraktivnosti lokality, druhu a ucelu stavby, stafi a technického stavu, technickych parametrt,
kvality provedeni, opravitelnosti, pfistupu k nemovitostem, napojeni na inzenyrskeé site, pravnich
zavad apod. (Odvozeno ze zdroje: Prof. Ing. Albert Brada¢, Dr.Sc. a kol. - Teorie a praxe
ocenovani nemovitych véci, 2016).

Pfi ocenéni ma byt stanovena obvykla cena rekreac¢ni chaty véetné pozemku ve funk¢énim celku.
Pro porovnani byly pouzity informace z kupnich smluv ulozenych ve sbirce listin katastralniho
utadu, které se tykaji srovnatelnych nemovitosti v blizkém okoli.

Pro nalezeni vhodnych nemovitosti byla pouzita databaze valuo.cz, ptisluSné kupni smlouvy
byly ziskany pomoci aplikace ,,Dalkovy pfistup do Katastru nemovitosti“. Rozdily v atraktivité
lokality a dalsi odlisnosti jsou zohlednény pomoci koeficientii (podrobnéji viz dale v metodice
ocenéni).

Kupni smlouvy pouzité pro ocenéni jsou oznaceny Cislem fizeni, pod kterymi je Ize vyhledat v
,Dalkovém pfistupu do Katastru nemovitosti“ na strankach www.cuzk.cz. Z divodu ochrany

osobnich udaju G¢astnikii nejsou uvedeny v piilohach posudku - jsou uloZeny v archivu znalce.

Dale byly pro ocenéni pouzity nabidky realitnich kancelafi.
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5.1.3. Metodika ocenéni nemovitosti porovnianim

Postup vypoctu porovnanim je nasledujici:

1.

Ziskani informaci o kupnich smlouvéch pro srovnatelné nemovitosti, které svymi zakladnimi
parametry odpovidaji oceniovanym pozemkim (zejména lokalita, velikost, vyuziti,
dostupnost, typ nemovitosti).

. Pfevod zjisténé ceny srovnavanych nemovitosti na 1 m? uzitné plochy

Korekce ceny na srovnatelnou zdkladnu, zejména oc€isténi kupni ceny od provize poskytnuté
zprostfedkovateli transakce.

. Piipadna korekce ceny z divodu zmény cenové hladiny mezi datem ocenéni a zjisténym

datem transakce porovnavané nemovitosti. Pro zménu cenové hladiny je mozno pouZit napf.
HB index — v tomto piipad¢ tato korekce nebyla nutna.

Zohlednéni kvalitativnich vlastnosti porovnavanych vzorkli a oceiované nemovitosti. Dale je
uveden vycet vlastnosti, které mohou byt v ocenéni zohlednény:

e atraktivita lokality — tento parametr vyjadiuje rozdily mezi kvalitou/atraktivitou
jednotlivych lokalit, vyjadifuje, zda jsou ocenované nemovitosti umistény na
vyhodnéj$im nebo méné vyhodném misté

e pristupnost - Vtomto koeficientu je zohlednéna mozZnost pfistupu po veiejné
komunikaci, dale skutecnost, zda tato komunikace je zpevnéna atd.

e vybavenost pozemku a stavby — z pohledu oceniovaného objektu ptihlizime zejména
k jeho technickym parametriim a uspofadani, k vybavenosti inzenyrskymi sitémi, riznou
technikou, parkovaci plochami apod.

e vyuzitelnost - tento parametr vyjadfuje, jakym zplsobem lze ve skute€nosti nemovitost
vyuzit oproti porovnavanym nemovitostem

o velikost pozemku - zohlediuje velikost nemovitosti/funkéniho celku nemovitosti oproti
porovnavané nemovitosti (vEét§i nemovitost vykazuje mensSi jednotkovou cenu —
uplatiiuje se tzv. mnoZstevni sleva)

e svaZitost

e dalsi vlivy specifické pro konkrétni nemovitost

Tyto parametry koriguji rozdily mezi porovnavanymi nemovitostmi a ocelovanym souborem
nemovitosti. Odhadované hodnoty koeficientl vychazi z toho, zda oceniované nemovitosti
jsou v urcitych vlastnostech lepsi, horsi ¢i srovnatelné. Jedna se obvykle o subjektivni odhad
znalce podloZeny praxi a zkuSenostmi. Pokud jsou nemovitosti pro porovnani v dané
vlastnosti horsi, nez ocenované, je koeficientu pfifazena hodnota vyssi nez 1, pokud je lepsi,
hodnota niZ§i nez 1 a pokud je srovnatelny, je pfifazena hodnota koeficientu 1.

Cena ocefiovanych nemovitosti za m? je stanovena jako primérna hodnota upravenych cen
vypoctenych u jednotlivych srovnadvanych nemovitosti.
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5.2. Vysledky analyzy dat - vypocet porovnavaci hodnoty

Vypocet porovnavaci hodnoty ocenovanych nemovitosti je uveden dale - postup vypoctu je
uveden vyse, pouziti koeficientl je patrno z ocenéni:

Chata ev.C. 22 s prislusenstvim a pozemKky

Ocefnovana nemovita véc
UZitna plocha: 50,00 m?
Plocha pozemku: 827,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Starosedlsky Hradek
Lokalita: Starosedlsky Hradek, Pribram, Stfedocesky kraj, Stfedni Cechy, Ceska republika
Popis: Chata s podkrovim se nachazi na okraji obce na pozemku se soukromim a klidem. Pozemek|

ma celkovou vymeéru 583 m2 a je oplocen. Chata o zastavéné plose 29 m2 byla postavena
koncem 80tych let minulého stoleti na betonovych zakladech, je ¢aste¢né zdeéna, podkrovi
drevéné. Okna jsou difeveéna, je zavedena elektfina, lokalni topeni na tuha paliva, na pozemku|
je studna (bez rozvodu) a siuché we, v obci je kanalizace a je mozné se na ni napojit. V obci
je obecni tifad, posta, hospoda. Kompletni obcanska vybavenost je v Bieznici (7 km), Pfibram
je vzdalena 17 km, Orlicka ptehrada, Vltava 19 km.

Prodej realizovany v kvétnu 2020, kupni cena dle smlouvy 790.000 K¢ (V-3248/2020-211).

Pozemek: 649,00 m?

UZitna plocha: 52,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu, dispozice 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 0,90 Zdroj: Valuo.cz, sbirka listin
K6 Vliv pozemku 1,00 kat. Gfadu
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
790 000 52,00 15192 0,81 12 306
Nazev: Nevézice ev.c. 63
Popis: Prodej realizovany v fijnu 2020, kupni cena dle smlouvy 1.650.000 K¢&, v tom provize 70.000
K&. Parc.¢. st. 237 - 54 m? a parc.¢. 1765/7 -- 212 m? (\V/-5218/2020-305)
Pozemek: 266,00 m?
UZitna plocha: 90,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: sbirka listin kat.
K2 Velikosti objektu, dispozice 1,00 uradu
K3 Poloha 0,60
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,10
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

Strana 13



| 1580000 90,00 17 556 0,66 11 587

Nazev: Prodej chaty 30 m2, pozemek 386 m2
Lokalita: Ptibram - Brod, okres Piibram
Popis: Dovolujeme si Vam nabidnout k prodeji rekreacni chatku se zahradkou v chatové

oblasti Brod vzdalené cca 1 km od Ptibrami. Jedna se o podsklepenou, zdénou chatku|
se zastavénou plochou 16 m2. Pfizemi chatky tvoii mensi venkovni veranda a obytnal
mistnost s kamny na tuhd paliva, po dfevénych schodech vystoupame do patra s
mistnosti pro spani. V podsklepené Casti chatky se nachazi 2 oddélené mistnosti. Do
chatky je zavedena elektfina, na pozemek je piivedena pouze uzitkova voda,
kanalizace neni feSena. Na zahradce pfed chatkou o vyméte 150 m2 je umistén|
venkovni krb. Na vlastni zahradku navazuje za vyhodnou cenu dlouhodobé¢ pronajaty
pozemek za chatkou o vymeéte 220 m2. Pfistup k nemovitosti je po obecni ptijezdové
cesté. Nabizime nemovitost vhodnou ke klidné relaxaci a odpocinku i k zahradniceni.
Pozemek: 386,00 m?

UZitna plocha: 30,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,80 =

K2 Velikosti objektu, dispozice 1,00

K3 Poloha 0,85

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 A 1T

K5 Celkovy stav 0,90 : :-\

K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

600 000 30,00 20 000 0,61 12 200

Nazev: Prodej chaty 56 m2, pozemek 368 m2

Lokalita: Bohutin - Vysoka Pec, okres Piibram

Popis: V exkluzivnim zastoupeni majitele si vdm dovolujeme nabidnout tuto rekreacni chatul

o vyméfe 16m2 a uzitné ploSe S6m?2 ,ktera lezi na pozemku o rozloze 368m2 v klidné
chatové oblasti ve Vysoké Peci u Bohutina. Chata se stava ze dvou obytnych podlazi
a je podsklepena. V prvnim patie naleznete kuchyiiku s plynovym vaficem a
kuchyniskou linkou, ze které se dostanete do obyvaci ¢asti. Ta je vybavena krbem 4
posezenim. V druhém nadzemnim podlazi naleznete loznici s manzelskou posteli,
pristylkou a vestavénou skiini. Naleznete zde také vstup na balkon.
Sklep je rozd€len na dve €asti, prvni je urcena jako dilna a druhd funguje jako sklipek]
k uloZeni potravin ¢i vina. Na udrZzované zahrad¢ naleznete zahradni domek, slouzici
k uschové zahradniho nabytku, a suchou toaletou. Je zde zalozen i zahon. Do chaty
je zavedena elektfina. Voda zde zavedena neni, je ¢astecné vyfeSena pouze uZzitkova
voda za domem.
Obec Vysoka Pec je vzdalena 3 km od mésta Piibrami, kde je veSkerda obcanskd]
vybavenost. Na Smichovské nadrazi se pohodIné dostanete autem za 50 minut.
V ptipadé potieby zajisténi hypotecniho uvéru jsou nasi poradci pfipraveni Vam
nabidnout nejlepsi nabidku na trhu.

Pozemek: 368,00 m?

UZitna plocha: 56,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,80

K2 Velikosti objektu, dispozice 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 0,80 v s

K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

1272 600 56,00 22 725 0,64 14 544

Minimélni jednotkové porovnavaci cena 11 587 K&/m?

Priimérna jednotkova porovnavaci cena 12 659 K&/m?

Maximalni jednotkové porovnavaci cena 14 544 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 12 659 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 50,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 632 950 K¢

Porovnavaci hodnota ¢ini po zaokrouhleni 633 000 K¢.
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6. Odavodnéni

6.1. Interpretace vysledkii analyzy dat

Porovnavaci hodnota majetku je cena majetku stanovena cenovym porovnanim s obdobnymi, k
datu ocenéni volné proddvanymi majetky. Do porovnani vstupuji skute¢né realizované ceny
transakci. Hodnoti se rizna hlediska, jako jsou atraktivita lokality, druh a ucel vyuziti
nemovitosti, velikost a dispozice, technické parametry ¢i kvalita provedeni. Pro ocenéni byly
pouzity nize uvedené porovnatelné nemovitosti. Pro stanoveni porovnavaci hodnoty byly
vyhodnoceny ceny nedavno prodanych nemovitosti (informace z archivu znalce, resp. ze sbirky
listin katastralniho ufadu). Porovnatelné nemovitosti jsou vyhodnoceny pomoci indexti na
zaklad¢ riznych kriterii, jako jsou lokalita, umisténi v obci, technicky stav, idrzba, vymeéra, tcel
vyuziti apod.).

Porovndvaci metoda je zalozena na porovnani ocenované nemovitosti s podobnymi
nemovitostmi, které¢ byly v nedavné dobé obchodovany. Cena nemovitosti je velmi zavisla na
jeji poloze. Pokud je to mozné, je tfeba porovnavat nemovitosti ve stejnych nebo alespoii velmi
podobnych polohéch. Pti porovnani je nutno brat v ivahu podobnost porovnavanych nemovitosti
a jejich odlisnosti zohlednit v cené. Do porovnani vstupuji skute¢né realizované ceny transakci
(viz napf. nalez Ustavniho soudu I1.US 3588/14 ze dne 16.6.2015), ev. nabidkové ceny realitnich
serveru.

Vyse byla stanovena porovnavaci hodnota oceniovaného majetku. Postup vypoctu je uveden
vyse, pouziti koeficientt je patrno z tabulky. Vysledna hodnota byla zaokrouhlena na tisice K¢.

Na zékladé¢ teorii uvedenych vySe v kapitolach 5.1., 5.2. a 5.3. konstatuji, Ze vypoctena
porovnavaci hodnota je cenou obvyklou tohoto majetku.

Obvykla cena byla tedy stanovena porovnavacim zptusobem. Obvykla cena piedmétného
majetku po zaokrouhleni ¢ini 633 000 K¢&.

6.2. Kontrola postupu znalce
Znalec v souladu s § 52 vyhl. C. 503/2020 Sb. zkontroloval vybér zdroje dat, jejich sebrani
(vytvoteni) a zpracovani. Dale zkontroloval provedenou analyzu dat, formulaci jejich vysledki

a interpretaci téchto vysledk.

Na zaklad¢ tohoto postupu byla provedena analyza dat, na zaklad¢ které byla pro ocenéni zvolena
porovnavaci metoda. V ramci posudku pak byl pfedmétny majetek ocenén pomoci této metody.
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1. Zaveér
7.1. Odborna otazka

Znaleckym ukolem je stanoveni obvyklé ceny rekreacni chaty, kterd je soucasti pozemku parc.c.
1065/12, ve funkénim celku je dale pozemek parc.¢. 1065/1.

7.2. Odpovéd’

Obvykla cena pozemk parc.¢. st. 1065/12, jehoZ soudasti je chata ev.¢. 22 a parc.¢. 1065/1,
které tvori funk¢ni celek, vSe v obci a k.i. Breznice, okres Piibram je ke dni ocenéni
21.1.2021 stanovena po zaokrouhleni na 633.000 K¢.

Slovy: SestsettFicettFitisice K¢

Podklady, jejich interpretace a analyza umoznily ucinit jednozna¢ny zavér. Znalec neshledal
skute€nosti snizujici ptesnost zavéru. Zadavatel znalci nesdélil Zadné dalsi skutecnosti snizujici
presnost zavéru.

Zaver posudku lze povazovat za spravny pouze do té doby, dokud se zasadnim zplisobem
nezméni podminky na realitnim trhu (to nelze v soucasné dobé probihajici koronakrize vyloucit
ani v relativné kratké dob¢).

Prilohy

Vypis z katastru nemovitosti — 3 strany
Katastralni mapa — 1 strana
Fotodokumentace — 1 strana
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Znalec pro zpracovani tohoto posudku nepiibral konzultanta, na zpracovani posudku se
nepodilela zadna jina osoba.

Za provedeni znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména. Néhrada nakladl znalce je jiz
zapoctena ve sjednané smluvni odmeéné.

8. Znalecka dolozka

Prohlasuji, Ze jsem si védoma nasledkti podani védomé nepravdivého znaleckého posudku ve
smyslu ustanoveni §127a zékona ¢. 99/1963 Sb. - obcanského soudniho fadu.

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim krajského soudu v Ceskych
Budé&jovicich ze dne 2.6.1999 pod ¢.j. Spr 826/99 pro obor stavebnictvi - odvétvi stavby obytné
a primyslové a pro obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady - specializace ocenovani stavebnich
praci a rozpoc¢tovani.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 3097/2021 znaleckého deniku.

V Praze 29.1.2021 Ing. Renata Klimova
Mezihorska 1939/33
143 00 Praha 4
telefon: 602 221 304
e-mail: renataklimova@seznam.cz
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9. Prilohy

Strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.01.2021 13:35:03

Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro Gcel: Insolvencni fizeni, ¢.j.: 111 pro Jan Jukl, Mgr.
Okres: CZ020B Pfibram Obec: 540013 Bfeznice

Kat.uzemi: 614271 Bfeznice List vlastnictvi: 203

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Brchelova Nadézda, LoksSany 650, 26272 Bfeznice 765902/2228

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpisob ochrany
1065/1 768 zahrada ochranné pasmo
vodniho zdroje
2.stupné, zemédélsky
pudni fond
1065/12 59 zastavéna plocha a ochranné pasmo
nadvori vodniho zdroje
2.stupné
Soucdsti je stavba: Breznice, ¢.e. 22, rod.rekr
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 1065/12
Bl Vé&cnd préva slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C VéE&cné préava zat&Zujicli nemovitosti v ¢asti B vi&etné& souvisejicich tdajt - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje

Typ vztahu

o Nafizeni exekuce
povéfeny soudni exekutor:
Mgr. Ludék Némec, Cihelni 14, 360 06 Karlovy Vary
Povinnost k
Brchelova Nadézda, LokSany 650, 26272 B¥eznice, RE/ICO:
765902/2228

Listina Usneseni soudu o naf¥izeni exekuce Okresni soud v Sokolové 17 NC-5859/2005 -7 ze
dne 03.08.2005. Pravni moc ke dni 11.03.2006. Pravni uéinky zapisu k okamziku
24.07.2019 15:49:42. Zapis proveden dne 26.07.2019; ulozeno na prac. P¥ibram

Z-5046/2019-211

Souvisejici zdpisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti
povinna: NadéZda Brchelova, r.&. 795902/2228
Povinnost k
Parcela: 1065/1, Parcela: 1065/12

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Karlovy Vary 55
EX-55/2006 -36 ze dne 24.07.2019. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 24.07.2019
15:49:42. Zapis proveden dne 29.07.2019; ulozZzeno na prac. P¥ibram

Z-5047/2019-211

Listina Usneseni soudniho exekutora o zméné exekucéniho pfikazu Exekutorsky ufad
Karlovy Vary 55 EX-55/2006 -42 (opravné) ze dne 25.07.2019. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 24.07.2019 15:49:42. Zapis proveden dne 29.07.2019; uloZeno

na prac. P¥ibram
z-5047/2019-211

o Narizeni exekuce
- povéreny soudni exekutor: Mgr. Martin Tunkl, Palackého nam. 28, 301 00 Plzen

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Sttedocesky kraj, Katastralni pracovidté P¥ibram, kdéd: 211.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.01.2021 13:35:03

Okres: CZ020B Pribram Obec: 540013 Bfeznice

Kat.lzemi: 614271 Bfeznice List vlastnictvi: 203

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Povinnost k
Brchelova Nadézda, LokSany 650, 26272 Bfeznice, RC/ICO:
765902/2228

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud v Sokolové 30 EXE-3418/2011 -9
ze dne 08.11.2011. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 26.07.2019 08:30:00. Zapis
proveden dne 30.07.2019; ulozZeno na prac. Plzen-mésto

Z-5615/2019-405

Souvisejici zdpisy
Exekuéni ptfikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Parcela: 1065/1, Parcela: 1065/12

Listina Exekuéni ptrikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky u¥ad Plzern-mésto 094
EX-04937/2011 -112 ze dne 24.07.2019. Pravni G&inky zapisu k okamZiku
25.07.2019 09:07:56. Zapis proveden dne 31.07.2019; uloZeno na prac. P¥ibram

Z-5068/2019-211

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky urad
Plzeri-mésto 094 EX-04937/2011 -112. Pravni moc ke dni 31.07.2019. Pravni
ucéinky zapisu k okamziku 08.08.2019 14:08:41. Zapis proveden dne 13.08.2019;
ulozZeno na prac. Pfibram

Z-5347/2019-211

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., Evropska 663/132,
160 00 Praha 6

Povinnost k
Brchelova Nadézda, LokSany 650, 26272 Bfeznice, RC/ICO:
765902/2228

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahidjeni exekuce 067 EX 29238/19-6 k 9 EXE
117/2020-14 ze dne 18.01.2020. Pravni uéinky zépisu k okamZiku 27.01.2020
06:22:31. Zapis proveden dne 28.01.2020; uloZeno na prac. Praha

Z-3937/2020-101

Souvisejici zdpisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Parcela: 1065/1, Parcela: 1065/12

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Praha 5 067 EX-
29238/2019 -19 ze dne 28.01.2020. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 29.01.2020
06:26:53. Zapis proveden dne 31.01.2020; uloZeno na prac. Pfibram

Z-684/2020-211

o Zahajeni exekuce
Povéreny soudni exekutor: Mgr. Jan Peroutka, Revoluéni 48, 430 01 Chomutov
Povinnost k
Brchelova Nadézda, LokSany 650, 26272 B¥eznice, RE/ICO:
765902/2228

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce Exekutorsky ufad Chomutov,
&.j. 135 EX-5054/2020 -29 ze dne 23.10.2020. Pravni uéinky zépisu k okamZiku
23.10.2020 07:27:07. Zapis proveden dne 23.10.2020; ulozZeno na prac. Chomutov

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Sttedocesky kraj, Katastralni pracovidté P¥ibram, kdéd: 211.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.01.2021 13:35:03

Okres: CZ020B Pribram Obec: 540013 Bfeznice

Kat.lzemi: 614271 Bfeznice List vlastnictvi: 203

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Z-6947/2020-503
Souvisejici zdpisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 1065/1, Parcela: 1065/12
Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Chomutov 135 EX-

5054/2020 -36 ze dne 23.10.2020. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 23.10.2020
07:41:28. Zapis proveden dne 04.11.2020; uloZeno na prac. Pf¥ibram

Z-7437/2020-211

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 16.06.2016. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 17.06.2016 12:54:57.
Zapis proveden dne 12.07.2016.

vV-5771/2016-211
Pro: Brchelova NadézZzda, LokSany 650, 26272 Bfeznice RC/ICO: 765902/2228

F Vztah bonitovanych puidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]

1065/1 53211 768

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

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Stredocéesky kraj, Katastralni pracovisté Pribram, koéd: 211.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 15.01.2021 13:56:44
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Sttedocesky kraj, Katastralni pracovidté P¥ibram, kdéd: 211.
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