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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

Odborna otiazka zadavatele: objednavkou ze dne 24.1.2024 mi bylo doruc¢eno zadani:
vypracovani znaleckého posudku pro ucely insolvencniho fizeni - provedeni vetejné drazby
dle zédkona 26/2000 Sb. — stanoveni ceny obvyklé,
predmétnd nemovitost: okres Piibram, obec Novy Knin, katastralni uizemi Novy Knin
list vlastnictvi ¢. 355: pozemKky parc. €. st. 209/1 (zast. plocha a nadvofi, soucasti je stavba
pro bydleni Novy Knin ¢p. 132), st. 209/2 (zast. plocha a nadvofi, sou¢asti je stavba pro
bydleni Novy Knin ¢p. 186), st. 598 (zast. plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba bez
¢p/Ce — jind stavba — LV €. 65), parc. €. 109/3 (ostatni plocha — jina plocha).

Ucel znaleckého posudku: odhad obvyklé ceny piedmétnych nemovitosti ve stavu ke dni
mistniho Setfeni pro provedeni vetfejné drazby dle zdkona 26/2000 Sb.

Skuteénosti sdélen¢ zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru posudku: nejsou.

2. VYCET PODKLADU

Postup pri vybéru zdroji dat: od zadavatele jsem obdrzel podklady uvedené v nasl.
odst. pod pism. a), z pfedchoziho provadéni ocenéni v r. 2021 jsem obdrzel podklady uvedené
v nasl. odst. pod pism. b), sdm jsem si obstaral podklady uvedené déle.

Mistni Setfeni (ohledani) jsem provedl osobn¢ dne 22.2.2024 za ucasti pana TomaSe
Grubera, které¢ho povétila Katefina Tomsova (vlastnik nemovitosti), a Mgr. Jittho Kunese
(zéstupce zadavatele posudku).

Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis:

a) vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi €. 355 pro katastralni izemi Novy Knin ze
dne 18.1.2024,

b) projektova dokumentace ,Prestavba a piistavba objektd ¢. 209/1 a 209/2%, datum
04/2003,

¢) mapa katastru nemovitosti,

d) letecké snimky,

e) udaje o dosazenych cendch nemovitosti z katastru nemovitosti,

f) vlastni databaze o uskutecnénych prodejich obdobnych nemovitosti, tiskoviny, vyvésky a
internetové servery v oboru trhu s nemovitostmi, konzultace s pracovniky realitnich
kancelari,

g) skutecnosti zjisténé na misté samém.

3. NALEZ
a) Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat a pri zpracovani dat: zakladni data byla ziskana
pfi mistnim Setieni, kdy byla provedena prohlidka zvenéi i zevnitt. Dal$i data jsou ziskana z
vyse uvedeného vyctu podkladi.

b) Vycet sebranych ¢i vytvorenych dat:

Popis oceniovanych nemovitosti:

znalecky posudek ¢. 1415/2024 ze dne 5.3.2024
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Novy Knin je mésto na Piibramsku, asi 10 km od DobiiSe. Historické jadro mésta je od
roku 1990 méstskou pamatkovou zénou. Méstem protéka ficka Kocéba.

Ocenované nemovitosti spolu navzajem sousedi, obé stavby pro bydleni ¢p. 132 a 186
jsou navzdjem provozné propojené, tvoii tak jeden celek. Upozornuji, ze stavba stojici na
oceflovaném pozemku parc. €. st. 598 neni pfedmétem ocenéni, nebot’ se jednd o stavbu
zapsanou na LV €. 65 a je soucasti sousedni poz. parc. €. st. 92/2.

Ocenlované nemovitosti se nachdzi v méstské pamatkové zoné cca 150 m severné od
centra mésta na kiizovatce mistnich komunikaci (ul. Kostelni, Na Poti¢cku a Hibitovni) tvortici
malé Tylovo ndmésti se smiSenou obytnou maloméstskou zastavbou v okoli. Terén se svazuje
smérem zépadnim, pficemz na parc. ¢. 109/3 a zapadni ¢asti 209/2 natolik prudce, Ze neni
schudny.

Pristup a prijezd: je pfimo z mistnich komunikaci.

Napojeni na inZenyrské sité: nemovitost je napojena na verejny rozvod elektrické energie,
vodovod a kanalizaci; plynovod neni dostupny. Cast kanalizace z ¢p. 186 je svedena do jimky
na vyvazeni umisténé na oceiiovaném pozemku parc. ¢. 209/2.

Ocenované stavby pro bydleni byly rekonstruovany v r. 2002 ze stavajici provozovny do
soucasné podoby na bydleni, stiesni konstrukce s krytinou (osinkocementové Sablony) jsou
staré cca 60 let.

Stavba pro bydleni €p. 132 je pivodem z r. 1890, jedna se o dvoupodlazni patrovou
zdénou stavbu s valbovou stfechou, obvodové zdivo je masivni smiSené (kdmen, cihla), stropy
klenbové (pfizemi) a dfevéné trdmové s rovnym podhledem (patro), podlahy prkenné ci
dlazba, okna dfevéna ramova — vnéjsi kiidla s dvojsklem, vnitini vétSinou chybi. Vytapéni je
ustfedni teplovodni s plechovymi deskovymi radiatory a elektrokotlem (a jednim zaloznim
elektrokotlem) umisténym v domé ¢p. 186, kde je rovnéz umistén el. bojler pro ohiev teplé
vody. Kotel 1 bojler slouzi pro oba domy ¢p. 132 1 ¢p. 186. V obytné mistnosti v pfizemi je
rovnéz krb s krbovou vlozkou. V koupeln¢ v ptizemi je sprchovy kout, umyvadlo a zachod; v
patte sprchovy kout, vana a umyvadlo; zachod v patie je samostatny. V kuchyni je standardni
linka s béZznymi spotiebici.

Dispozice: pitizemi: velka obytna mistnost s kuchyni, vstupni hala, Satna, koupelna se
zachodem, sklipek
patro: 7 obytnych mistnosti, mala hala, koupelna, zachod

Stavba pro bydleni €p. 186 je piivodem z r. 1930, jedna se o tfipodlazni zdénou patrovou
stavbu s podkrovim pod sedlovou stfechou, obvodové zdivo je masivni kamenné, stropy s
rovnym podhledem, podlahy tvofi povlaky na betonovém podkladu, okna dfevéna Spaletova.
Vytépéni je ustfedni teplovodni s plechovymi deskovymi radidtory a elektrokotlem (a jednim
zaloznim elektrokotlem) umisténym v prvnim podlazi, kde je rovnéz umistén el. bojler pro
ohtev teplé vody. Kotel i bojler slouzi pro oba domy ¢p. 132 i ¢p. 186. V koupelné v patie je
vana, umyvadlo a zachod; v podkrovi je samostatny zachod . V kuchyni je standardni linka s
béZznymi spotiebici.

Dispozice: ptizemi (sniZzené): technické a skladovaci mistnosti
patro: 2 obytné mistnosti, kuchyn, koupelna se zadchodem, spiz, chodba
podkrovi: 2 obytné mistnosti, zachod

znalecky posudek ¢. 1415/2024 ze dne 5.3.2024
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Kvalita a stav stavby: standardni konstrukéni provedeni a vybaveni (kromé& oken, ktera
jsou podstandardni), v primérném stavu odpovidajicim bézné udrzbé po dobu uzivani po
provedené rekonstrukei (cca 20 let), avSak stieSni krytina a caste¢né i konstrukce krovu je ve
zhorSeném stavu a vyzaduje provedeni rekonstrukce.

Vyméry: zastavéna plocha: 286 m* (¢p. 132 ), 92 m*(Ep. 186)
uzitna (podlahova) obytna plocha 457 m? (¢p. 132), 147 m* (&p. 186 )

PrislusSenstvi: ptipojky k inzenyrskym sitim, oploceni, 2x vjezdova vrata, z toho jedny s
portalem, zemni sklipek, venkovni schody, opérné zdi, nadzemni bazén

Pozemky: parc. €. st. 209/1 (zast. plocha a nadvoii) je v celé vymére zastavény stavbou
¢p. 132, parc. €. st. 209/2 (zast. plocha a nadvofii) je v malé ¢asti zastavén stavbou ¢p. 186,
zbytek tvoii spole¢ny dvir, parc. €. st. 598 (zast. plocha a nadvoii) je zastavény cizi stavbou
(LV €. 65 — stavba stoji na parc. €. st. 92/2 a st. 598), parc. €. 109/3 je v prudkém neschtidném
svahu porostly dfevinami a kfovinami.

Charakteristika pro porovnani:

Obec: Mésto Novy Knin (cca 2090 obyv)
ve spravnim obvodu obce s rozsifenou ptisobnosti Dobii§
ve spravnim obvodu obce s povéfenym obecnim uradem Dobfis
Dopravni dostupnost: autobus, silnice II. tf.
Inz. sité: dostupné a napojené - elektiina, kanalizace a vodovod
Infrastruktura: komplexni ob¢anska vybavenost

Druh budovy, pocet podlazi (podzemnich/nadzemnich): 2x rodinny dim, 2 (0/2), 3 (0/3)

Pocet byti/velikost: 2 / (4+1) a (3+1)

Konstrukéni feSeni budovy: zdéna stavba s masivnim obvodovym zdivem, valbova a sedlova
stiecha

Parametry stavby:  zastavéna plocha: 286 m* (&p. 132 ), 92 m*(¢p. 186 )
uzitna (podlahova) obytna plocha: 457 m* (¢p. 132), 147 m?* (&p. 186),
tj. celkem 604 m*

Stafi: pivodem z r. 1890 a 1930, rekonstrukce v r. 2002

Kvalita a stav stavby: standardni konstrukéni provedeni a vybaveni (kromé oken, kterd jsou
podstandardni), stav primérny odpovidajici bézné¢ udrzbé po dobu uzivani po provedené
rekonstrukci (cca 20 let), avSak stfeSni krytina a ¢astecné 1 konstrukce krovu je ve zhorSeném
stavu a vyzaduje provedeni rekonstrukce

Ptislusenstvi: piipojky k inzenyrskym sitim, oploceni, 2x vjezdova vrata, z toho jedny s
portalem, zemni sklipek, venkovni schody, opérné zdi, nadzemni bazén

znalecky posudek ¢. 1415/2024 ze dne 5.3.2024
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Pozemky: poz. parc. €. st. 209/1 (zast. plocha a nadvofi) 286 m?
poz. parc. €. st. 209/2 (zast. plocha a nadvoti) 600 m*

poz. parc. €. st. 598 (zast. plocha a nadvoii) 27 m*

poz. parc. €. 109/3 (ostatni plocha — jina plocha) 239 m’

1152 m?

Pravni stav: Podle vypisu z KN krom¢ zastavnich prav a zahdjeni exekuce, které nejsou
zdvadou pro ocenéni k danému ucelu, nevdzne na nemovitosti vécné pravo zatézujici
nemovitost (napf. vécné biemeno apod)

S nemovitosti neni spojené jiné pravo.

Nemovitost neni pronajata - najemni vztah nebyl dolozen

Vlastnik (dle vypisu z KN): Tomsova Katefina, Na Strani 90, 25073 JenStejn
Pozitivni faktory:

+ vyméra pozemkd,
+ provedena rekonstrukce

Negativni faktory:

- stfe$ni krytina a ¢aste¢né€ i konstrukce krovu je ve zhorSeném stavu a vyzaduje provedeni
rekonstrukce,

- velky objem staveb znamenajici zvySené naklady na udrzbu a provoz,

- velikd obytna plocha ¢p. 132, avSak dispozi¢ni feSeni neumoziuje efektivni komercni
vyuziti (napf. pronajem)

4. POSUDEK - ODHAD OBVYKLE CENY

a) Popis postupu pri analvze dat:

Ukolem je stanovit obvyklou cenu vyse popsané nemovitosti. Touto cenou se dle ust. § 2,
odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, rozumi cena, ktera by byla dosaZena pti
prodejich stejné, popiipadé obdobné nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v daném misté
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu (napt. stav tisné prodavajiciho c¢i
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit), osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho (zejm. vztahy majetkové a rodinné) ani vliv zvlastni obliby (zvlastni hodnota
ptikladana nemovitosti vyplyvajici z osobniho vztahu k ni). Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
majetku a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Dle ust. § 2, odst. 3 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v odivodnénych
ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek trZzni hodnotou, pfi¢emz se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Trzni hodnotou se pro ucely
tohoto zadkona rozumi odhadovana cCastka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém

znalecky posudek ¢. 1415/2024 ze dne 5.3.2024
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marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze Gcastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzéjemné nezavisle.

Pro urceni obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty neexistuje podrobny ptedpis ¢i metodika, k
dispozici je pouze odbornd literatura respektive znalecké standardy a provadéci ocenovaci
vyhlaska. Bézn¢ se vychazi z nasledujicich metod: metoda vécné hodnoty (minulost), metoda
porovnavaci hodnoty (soucasnost), metoda vynosova (budoucnost), pfip. téz urCeni ceny
zjisténé podle ocenovaci vyhlasky.

Vyse uvedené zakonné definici obvyklé ceny a trzni hodnoty nejlépe odpovida ocenéni
porovnavaci metodou. Tato metoda pro ocenéni majetku je zaloZena na porovnani prodejni
ceny obdobného majetku s majetkem ocenovanym. Pro porovndni lze vyuzivat sjednané
prodejni ceny, které byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé (vysledkem je
pak obvykld cena) nebo inzerované nabidkové ceny dosud neprodanych nemovitosti
(vysledkem je pak trzni hodnota).

Vlastni porovnani se provadi na zéklad¢ praktickych zkuSenosti znalce a jak uvadim dale
je do urcité miry poznamenano subjektivnim pohledem znalce, avSak vzdy vychézi z jeho
odbornych znalosti a zkuSenosti. Zakladnim pfedpokladem analytického vyuZiti porovnavaci
metody je dobra databaze informaci a jeji neustéald aktualizace. Jako zdroj informaci o cenach
lze v soucasné dobé¢ vyuzit jednak idaje o dosazenych cenach z databdze katastralnich urada
(ceny skute¢né realizované uvedené v kupni smlouvé) nebo nabidky realitnich kancelari
(inzerované nabidkové ceny dosud neprodanych nemovitosti).

U nabidek realitnich kancelafi je vzdy uveden néjaky popis (s riznym stupném vypovidaci
schopnosti pro ocenéni porovnavaci metodou) a fotodokumentace, uvadéna nabidkova cena je
vSak témét vzdy vyssi nez kone¢na dohodnutd (realizovand) kupni cena a to nékdy o dost
velkou ¢astku. V mnoha piipadech vsak lze zjistit trendy ve vyvoji realizovanych cen vcetné
jejich ptivodnich nabidkovych cen.

cvwr

kromé& ceny uvedené v kupni smlouvé neposkytuji. Ze zdkonné restrikce z ditvodu ochrany
osobnich udajii vSak bliz§i Uidaje znalcim ani nikdo neposkytne, ackoliv tyto tdaje jsou
prodeji, nebo u danovych pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci u finanénich uradii pro
zjisténi srovnavaci daitové hodnoty. Idealni stav pro co nejobjektivnéjsi odhad obvyklé ceny a
jeho ptezkoumatelnost by byl, pokud by znalec mohl Cerpat tyto udaje od realitnich kancelaii,
drazebnich portal ¢i finan¢nich ufadii za soufasného stavu pfistupnosti cenovych udaju z
katastralniho uradu.

Soucasny stav legislativy v této oblasti vSak neni piili§ naklonén poskytovani udaji
potiebnych pro objektivni pfezkoumatelné ocetiovani a proto odhad obvyklé ceny bude vzdy
poznamendn subjektivnim pohledem znalce, ktery vSak vzdy vychazi z jeho odbornych
znalosti a zkuSenosti.

Metodika ocenéni porovndvaci metodou:
1. Nabidkovd cena u nabizenych (inzerovanych - dosud neprodanych) porovnavacich
nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen (zdroje ceny) vzhledem k tomu, ze

znalecky posudek ¢. 1415/2024 ze dne 5.3.2024
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se jedna o ceny z nabidky realitnich kanceldfi a cena realizovana pii prodeji je dle

zkusenosti o 10 aZ 20 % niZ§i - viz komentaf v nasledujicim odst. Uprava zdroje ceny.

2. Dale je cena upravena koeficienty vyjadiujicimi odliSnosti porovnévacich a ocenované
nemovitosti:

a) koeficientem polohy proto, Ze porovnadvané nemovitosti jsou sice z blizkych lokalit, ale
jejich poloha neni vzdy stejnd, jako je u oceniované nemovitosti,

b) koeficientem velikosti, ktery vyjadiuje pomér uzitné plochy porovndvané a ocenované
nemovitosti; v pfipadé ocefiovani bytli a staveb uzivanych k bydleni lze takto pfimo
postupovat, vysledek je stejny, jako se v nékterych ptipadech piistupuje k vyjadieni
jednotkové ceny uzitné plochy,

¢) koeficientem stavebné technického a pravniho stavu.

Soucin vSech koeficientl je nazyvan koeficient porovnani.

Uprava zdroje ceny:

1) Ceny uvadéné v nabidkéch realitnich kancelafi nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze
orienta¢né a s velkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vétSinou v prvni
fazi inzerce respektuji prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje
realitu trhu. Realitni kancelafe tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po
delsi dobé¢, v dalSich fazich netspésné inzerce ceny snizuji. Napi. v piispévku ,,Vztah
nabidkovych cen obytnych nemovitosti a jejich odpovidajicich dob trvani nabidky*
prezentovaném na XVIII. mezinarodni konferenci soudniho inzenyrstvi jeho autor Ing.
Martin Cupal uvadi: ,,Zménu ceny v prubéhu trvani nabidky vyjadiuje tzv. koeficient
redukce ceny, ktery predstavuje pomér trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento
koeficient mensi nebo roven 1,00. To znamena4, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez
ceny trzni. Pii oceniovani nemovitosti porovnavaci metodikou se nékdy pouziva pausalné
hodnota KZ = 0,85.“ Uvetejnéno v ¢asopise Soudni inzenyrstvi €. 4, rocnik 20-2009 na str.
188.

2) Obdobné¢ v ¢asopise ,,0dhadce a ocenovani majetku® ¢. 3-4/2009 v ¢lanku autord Ing. Jana
Cimburka, Ph.DR. Michala Hlavacka, Ph.D., doc. Ing. LuboSe Komarka, Ph.D., M.SC.,
MBA, na str. 37 se uvadi, ze nabidkové ceny a ceny skuteénych prodejii vykazuji podobné
tendence (korela¢ni koeficienty v hodnotach od 0,85 do 0,99).

3) Stejné tak uvadi Doc. Ing. Albert Bradac, DrSc. v publikaci Teorie oceniovani nemovitosti,
VII. vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2008, ISBN 978-80-7204-578-5,
strana 350: ,,Ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké
budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
urcité nemovité véci postupné v Case klesd, az z inzerce zmizi - nemovitd véc se zfejme
prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovité véci nemtize byt vétsi, nez
cena stejné nemovité véci inzerované k prodeji.“ V dal§im textu pak: koeficient zdroje
informace: 0,65 - 1,00.

b) Vysledky analyzy dat - porovnani s irovni obvyklvch cen:

L. obvykla cena nemovitosti (bez zohlednéni vaznoucich zavad)

Charakteristika pfedmétné nemovitosti je pro ucel stanoveni obvyklé ceny uvedena v
kapitole "B - Popis - nélez", kde uvadim 1 pozitivni a negativni (+ a -) faktory, na které byl
vzat zfetel pfi stanoveni obvyklé ceny pii porovnavani s trovni obvyklych cen.

znalecky posudek ¢. 1415/2024 ze dne 5.3.2024
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Za ucelem odhadu obvyklé ceny porovnavaci metodou jsem vyhledal v Kkatastru
nemovitosti daje o dosazenych cenach obdobnych nemovitosti, dale jsem provedl analyzu
vlastni databaze o uskute¢nénych prodejich obdobnych nemovitosti, Setfeni a vyhledavani v
tiskovinach s nemovitostmi, ve vyvéskach tykajicich se trhu s nemovitostmi, na internetovych
serverech zabyvajicich se nemovitostmi a konzultace s pracovniky realitnich kancelaii.

Vysledkem vysSe uvedené¢ho pruzkumu trhu jsou udaje o nemovitostech, s nimiz byla
oceflovana nemovitost porovndvana, které jsou uvedeny dale v textu a v pfiloze tohoto
posudku:

- ocenlovana nemovitost byla pfedmétem inzerované nabidky realitni kanceldfe v obdobi
08/2022 az 08/2023 za cenu 13,990 mil. K¢, neprodano,

- v katastru nemovitosti se nepodatilo dohledat cenové tdaje obdobnych nemovitosti, ke
kterym by bylo mozné ziskat potfebné informace (parametry) pro porovnani,

- aktualni a nedavna nabidka realitnich kanceldii obdobnych nemovitosti k prodeji ve stejné
obci €1 v okoli do 20 km - v nésledujici tabulce objekty ¢. 1 - 4.

Vzhledem k tomu, Ze neni mozné provést porovnani se 3 obdobnymi objekty se zndmymi
sjednanymi cenami, vysledkem nasledujiciho porovnani bude trZzni hodnota (nikoliv
obvykla cena).

Cror Kz Kver | KpoL Ksray Kroz Kost oC Poznamky
Porovnavany
objekt cena (zdroj) | (veli- | (polo | (techn. | (pozem | (ostat- cena
C. porovna- kost) | -ha) | stava -ky) ni) ocenovaného
vaného vybaven obj. odvozena
objektu ost) od
(K¢) porovnavaného
objektu (K<)
1 7312000, 0,80| 1,13| 0,80 0,80 1,03| 1,00 7 852 908| viz ptiloha
(Pecice) (nabidka RK
06 —09/2023
neprodano)
2 9900000, 0,80 0,79| 1,00 0,95 0,95 1,00 11 108 384 | viz ptiloha
(Ptibram, (nabidka RK
Marianské od 02/2024
udoli) neprodano)
3 13 800 000, 0,80, 0,59| 0,90 1,20 1,05 1,00 16 500 762 | viz ptiloha
(Chynava, (03 —10/2023
Libecov) neprodano)
skut. uz. pl.
325 m?
4 10900 000, 0,80, 0,74| 1,10 1,00 0,91 1,00 11 772 012| viz ptiloha
(Beroun, (03 -07/2023
Myslbekova) neprodano)
skut. uz. pl.
420 m?
pramér 11 808 517
LEGENDA:
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zakladni jednotkou pro porovnani je velikost (v tomto pfipadé uzitné plocha), z toho pak je
odvozen koeficient Kver (velikost)

Kz (zdroj) - koeficient upravy na zdroj zjisténé ceny; v ptipad¢ realizované kupni ceny Kz =
1,0; u inzerovanych nabidkovych cen je pfiméfené nizsi (o 5 az 20 % - viz vySe odst.
Uprava zdroje ceny)

Koeficienty porovnani vyjadiujici odliSnost porovnavané¢ho objektu od ocenovaného (je-li
porovnavana nemovitost lepsi/vétsi nez oceflovana, pak koeficient ma hodnotu vétsi nez
1,0):

Kvee (velikost) - sleduje odlisnou velikost (u budov je pfednostné porovnavana uzitna plocha),
v tomto piipadé je uveden piimo pomér uzitnych ploch; soucasné je provedena redukce
zohlednujici skutecnost, Ze jednotkova cena objektu s velkou plochou je niz$i nez s
malou plochou

Kror (poloha) - sleduje odlisnou polohu nemovitosti jak z globalniho hlediska (velikost a
vyznam obce vcetné infrastrukturni vybavenosti, dostupnost inZz. siti), tak z hlediska
polohy v obci samotné,

Ksrav (techn. stav a vybavenost) - sleduje odliSnosti zahrnujici technicky stav, konstrukéni
provedeni a vybaveni, pisluSenstvi,

Kroz (pozemky) - sleduje odliSnosti tykajici se pozemkil (vymeéra a vyuzitelnost pozemkii),

Kosr (ostatni) - vyjadfuje odliSnosti vySe neuvedené, vcetné korekce ceny podle odborné
uvahy znalce (napft. pro ptipad nerealné nabidkové ceny)

OC (odvozena cena ocenované nemovitosti) cena ocefiované nemovitosti odvozena od
porovnavaného objektu s ipravami zohlediiujicimi odli$nosti,
OC = CPOR X KZ / (KVEL * I<POL * KSTAV * I<POZ * I<OST )

Po provedené analyze a porovndni stanovuji obvyklou cenu - trzni hodnotu ocetiované
nemovitosti
po zaokrouhleni : 11 800 000,- K¢

5. ODUVODNENI

Odhad obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty, je proveden na zdkladé¢ odborného posouzeni
zjiSténych hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory,
vztahujici se k dané nemovité véci, které nemohou byt postizeny matematickym vypoctem,
které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom
kladen na soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve vztahu nabidky a poptavky s
ptedpokladanym vyhledem na n¢kolik rokt, dale na vnéjsi 1 vnitini vlivy, tj. napf. technicky
stav, fyzické opotfebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcCanska vybavenost,
demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k izemnimu planu, zivotni prostiedi atd.
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Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou
porovnavaci, a proto tomto v piipadé bylo provedeno porovnani s Grovni obvyklych a trznich
cen obdobného majetku.

Cena zjisténa podle ocenovaci vyhlasky nebyla s ohledem k vyse uvedenému urcovéna a
to dale téz i z téchto divodu:

- cena zjiSténa vychazi ze zcela jiného zpusobu ocenéni (nakladovy, vynosovy, resp. jejich
kombinace), ktery zcela adekvatné nereflektuje situaci na trhu (spiSe ji ignoruje), proto se
vzdy cena zjisténa 1isi (a to n¢kdy 1 podstatn€) od obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty, ptitom pii
urceni obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty se k cené zjisténé nijak neptihlizi,

- v tomto piipadé ucelu ocenéni (provedeni vefejné drazby) je také tieba vzit v tvahu tu
skutecnost, ze obvykla cena odhadnutd v tomto posudku je pouzita pouze k jedné véci - je
je oceniovand nemovitost atraktivni pro ptipadné zdjemce a za jakou cenu. Odborna
vefejnost proto povazuje za nejpiesnéjsi mozné zjisténi obvyklé ceny nemovité véci proces
vetejn¢ drazby, které se miize zlcCastnit Siroké spektrum libovolnych zdjemctd o danou
nemovitou véc,

- zadavatelem posudku nebylo uréeni ceny zjisténé ani objednano.

nemovitost: okres Pfibram, obec Novy Knin, katastralni izemi Novy Knin

list vlastnictvi €. 355: pozemKky parc. €. st. 209/1 (zast. plocha a nadvofi, soucasti je stavba
pro bydleni Novy Knin ¢p. 132), st. 209/2 (zast. plocha a nadvofi, soucasti je stavba pro
bydleni Novy Knin ¢p. 186), st. 598 (zast. plocha a nadvoii, na pozemku stoji stavba bez
¢p/Ce — jind stavba — LV €. 65), pare. €. 109/3 (ostatni plocha — jina plocha)

I. obvykla cena — trzni hodnota nemovitosti bez zjisténych zavad s ni spojenych:

11 800 000,- K¢

slovy: jedenact milioni osm set tisic korun ¢eskych

I1. cena zavad s nemovitosti spojenych

zavady nebyly zjistény

znalecky posudek ¢. 1415/2024 ze dne 5.3.2024
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ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE

Smluvni odména byla sjednana.
Znale¢né a ndhradu nakladt uctuji dle ptilozené¢ho vyuctovani.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského
soudu v Hradci Kralové ze dne 4.10.1991 ¢.j. spr 2060/90, v oboru ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalcii a tlumoc¢nikt vedeném Krajskym soudem v
Hradci Kralove.

Znalecky posudek je zapsan pod pot. ¢. 020751/2024 evidence znaleckych posudk.

Ing. Barta Milan
Konecna 3461
580 01 Havlickiiv Brod

tel. : 737 379 299
email: barta.milan@seznam.cz

V Havlickové Brodé dne 5.3.2024
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Prodej, Rodinny diim, 681 m2, Peéice, okres Pfibram

Identifikace Porovnavany objekt &. 1

Rodinny dum, 681 m2, Peéice, okres Pfibram
Celkova cena: 7 312 000 K¢

Adresa: Pedice, okres Pfibram

Celkovy popis hemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Pecice, okres Pfibram Cena 7312 000 K&
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené v€etné provize RK
Konstrukce Smisena Plocha pozemku 1890 m?

Stav Pred rekonstrukci Typ objektu Patrovy

Elektfina 230V, 120V Podlazi bytu 2

Vytapéni Kotel na tuh paliva Garaz Ano

Podlahova plocha 681 m2 Uzitna plocha 681 m2
Dispozice 5+kk Poloha hemovitosti Centrum obce
Kanalizace Vefejna kanalizace Pocet nadzemnich 3

podlazi domu
Voda Mistni zdroj

Slovni popis

Nabizim k prodeji byvalou zemédélskou usedlost s uzavienym dvorem v obci Pécice, 5 km od vodni pfehrady Orlik a 13 km od mésta
Pfibram. Objekt tvofi bytovy diim o 3 nadzemnich podlaZich a 7 bytovych jednotkach, dviir za domem (561 m?), jez uzaviraji hospodafské
budovy se zastavénou plochou 679 m?, za nimiz se nachazi pozemek (stavebni parcela) 709 m? a plocha oznagena jako vodni o vyméie
165 m?. Objekt je kompletné zasitovany. V kazdém patfe jsou nyni 2 bytové jednotky s vlastnim socialnim zazemim a vlastnim vytapénim
krbovymi kamny. V pfizemi domu jsou bytové jednotky 1+1 a 4+1, v 1. patfe 2+1 a 3+1, v 2. patie je 1+1 a 4+1. Sedma bytova jednotka
1+1 je v pfistavku domu. V objektu jsou dal$i mistnosti a sklep. Plda je vhodna k vybudovani dalich bytovych jednotek. Nemovitost je v
plvodnim stavu, v roce 2016 byla vyménéna stfecha. Obec Pécice méa zakladni ob¢anskou vybavenost a dobrou dostupnost do Prahy,

déalnice D4 je vzdalena 5km. Vice informaci u maklérky.

Prizemi

|

[




Prodej, Rodinny dum, 480 m2, Marianské udoli, Pfibram, okres
Pribram
Porovnavany objekt €. 2

Identifikace

Rodinny dim, 480 m2, Marianské udoli,
Pfibram, okres Pfibram

Celkova cena: 9 900 000 K¢

Adresa: Marianské udoli, Pribram, okres Pribram

Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Marianské Gdoli, Pfibram, okres Cena 9900 000 K¢
Pfibram

Poznamka k cené Cena veetné pravniho servisu a Konstrukce Cihlova
Uschovy fin. prostiedk(

Plocha pozemku 1024 m? Stav Dobry

Vytapéni Plynovy kotel Uzitna plocha 480 m?

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Pocet nadzemnich 2

podlazi domu
Slovni popis

Nabizime nemovitost na unikatnim misté v nezadanéjsi lokalité mésta Pribram-Marianské udoli. Moznost multifunkéniho vyuziti a to k
bydleni, podnikani nebo i komeréni vystavbé bytového domu. Jedné se o ojedinélou nemovitost v plivodnim udrZzovaném stavu.
Dvoupatrovy cihlovy rodinny diim, na stavebni parcele o vyméfe 302 m? se soutasnou zastavénou plochou 160 m2. V budové jsou nyni
vyuzivany 3 bytové jednotky, situované jako 3+1 a dvé 1+1 , se sociédlnim zafizenim a s vyuzitim prosklené verandy s vyhledem do
zahrady . Kazda se samostatnym vchodem ze spole¢né pfistupové chodby, ktera dale pokraduje ke vehodu do sklepnich prostor a Usti
dveimi do zahrady. Budova je cela podsklepena, coz nabizi dalsi prostory k vyuZiti. Pod sedlovou stfechou se nachazi rozlehlé pldni
prostory s moznosti vestavby dal$ich byt(. V zahradé nalezneme zdénou kolnu, kotce pro psy a pergolu k posezeni. Zadni vychod ze
zahrady vede do zelend pod Svatou Horou, patfici Rimskokatolické cirkvi &ili nehrozi zastavéni a vy si tak budete moci uivat klidny pobyt
s GZzasnou pristupnosti centra mésta. Ulice je slepa, coz skyta dalsi vyhodu v podobé sniZzeného provozu a snadného parkovani. Dim je
vytapén plynovym kotlem, ve spodnich mistnostech jsou navic instalovana WAW topidla. Umistnéni domu i pozemku nabizi novému
majiteli Uzasné soukromi, velkorysé moznosti budovani svého sidla i k podnikatelskému zaméru, nebo vystavbu bytového domu s dobrou
infrastrukturou a vybavenosti okresniho mésta. V pripadé vice zajemc mize RK vyuZit pro vybér kupujiciho formu aukce.




Prodej, Rodinny diim, 603 m2, Libeéov, Chynava, okres Beroun

Identifikace Porovnavany objekt é. 3

e S

Rodinny diim, 603 m?, Libe¢ov, Chynava, okres
Beroun

Celkova cena: 13 800 000 K¢

Adresa: Libecov, Chynava, okres Beroun

Celkovy popis hemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Libecov, Chynava, okres Beroun Cena 13 800 000 K¢

Poznamka k cené vetné provize, v€etné pravniho Konstrukce Cihlova
servisu, cena k jednani

Plocha pozemku 1748 m2 Stav Velmi dobry

Typ objektu Patrovy Uzitna plocha 603 m?

Slovni popis

NOVA CENA - k jednani. Dva propojené a precizné udrZzované domy po rekonstrukci s celkem 5ti vybavenymi bytovymi jednotkami
zasazené v malebné klidné vesnié¢ce 20 minut od Prahy a 5 minut od Kfivoklatskych lesti. Kazdy z 5 bytli ma samostatny vchod, 3 byty
maji terasu, dva pak sv{ij sklep. Domy dale doplriuje uzavreny dvir a plivodné stodola adaptovana na technické zazemi a bydleni.
Celkova zastavéna plocha a nadvori ¢ini 603m2 a plocha zahrady je 1.145m2, (celkovy pozemek ma 1.748m2). Dim je napojen na
veskeré inZzenyrské sité - elektrika 400V, obecni vodovod a kanalizace, dale je napojen na zemni plyn. Dam je vytapén zemnim plynem, je
v8ak zachovana moznost topit v kotli dfevem ¢i uhlim. Za hranici pozemku se nachazi pastviny s korimi a pfilehly les. Jedna se o krasné a
pohodové misto v uzavieném soukromi, které je mimo frekventované silnice a lezi v klidné €asti vesnice. Byt €.1 - 2kk, ma podlahovou
plochu 45m2, terasa 9m2. V pfizemi je obyvaci pokoj s kuchyni, koupelna s WC a pfedsif se schodi$tém do druhého patra, kde se
nachazi loznice a chodba na terasu. Byt ¢.2 - 3kk, ma podlahovou plochu 61m2 a 25m2 je terasa. V prizemi se z chodby miZete dostat
do obyvaciho pokoje s kuchyni a koupelna s WC. Po schodisti se dostanete do druhého patra, kde se nachazi dva obytné pokoje. Z
jednoho z nich se vstupuje na prostornou terasu. Byt €.3 - 2+1, ma podlahovou plochu 65m2 + sklep 5m2. P¥i vstupu do se ocitnete v
pfedsini, pak navazuje chodba, kterou se dostanete do koupelny s WC, technické mistnosti, vstupu do sklepa, loznice a kuchyni, pfes
kuchyri se dale dostanete do obyvaciho pokoje. Byt ¢.4 - 1kk ma podlahovou plochu 50m2. Jedna se o otevieny podkrovni prostor s
mistnosti a koupelnou s WC a velkou terasou témér 35m2. Byt ¢. 5 - 2kk méa podlahovou plochu 31m2.Tendo byt se nachazi za dvéma
hlavnimi domy pres vydlazdény dvlr. Nizké provozni naklady, plyn 6500 K&/m, elektfina, voda, odpady 5500 K&/m. Kupni cenu Ize
¢astécné &i celkove hradit v EUR. Viceclenna ¢&i vice-generacni rodina? Bydleni s podnikanim? Investice? Tato nemovitost ur¢ité stoji za
pozornost. Nevahejte mé kontaktovat pro dalsi informace nebo domluveni prohlidky.




Prodej, Rodinny diim, 500 m2, Myslbekova, Beroun, okres Beroun

Identifikace Porovnavany objekt &. 4

Rodinny dum, 500 m2, Myslbekova, Beroun,
okres Beroun
Celkova cena: 10 900 000 K¢

Adresa: Myslbekova, Beroun, okres Beroun

Celkovy popis hemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Myslbekova, Beroun, okres Beroun Cena 10900 000 K¢
Poznamka k cené + provize RK Konstrukce Smisena

Plocha pozemku 406 m? Stav Velmi dobry

Typ objektu Patrovy Elektfina 230V

Vytapéni Ustfedni vytapéni, Plynovy kotel Zastavéna plocha 500 m2

Uzitna plocha 500 m?2 Kanalizace Verejna kanalizace
Pocet nadzemnich 1 Plyn Plynovod

podlazi domu

Voda Vodovod

Slovni popis

Nabizime k prodeji rohovy rodinny déim s bytovymi jednotkami (nezapsané v KU) a komerénim prostorem v ulici Myslbekova, Beroun-
Zavodi. Dim je podsklepeny (35 m?), ma dvé nadzemni podlaZi a podkrovi. V soutasné dobé jsou véechny prostory pronajimany. V 1. NP
je v letodnim roce nové vybudovana bytova jednotka 3+kk o vyméfe 84 m?, dale se zde nachazi komeréni prostory 140 m? véetné garaze
a skladu. Ve 2. NP bytova jednotka 5+1, WC, sprcha (93 m?), ve 3. NP je bytova jednotka 4+kk s koupelnou a WC (93 m?). Pozemek je
oploceny, viezd do dvora je opatfen kovovymi vraty. Nemovitost je napojena na vefejnou kanalizaci, vefejny vodovod, elektrickou sit” a
zemni plyn. V8echny prostory v domé jsou pronajaty slusnymi a platicimi ndjemci. Rozpis ndjemného predlozim vaznym zajemclm na
vyzadani. Lokalita je situovana v blizkosti dalnice D5, najezd cca 10 minut jizdy automobilem, v blizkosti autobusova zastavka i Zelezniéni
stanice. V misté veSkera ob&anska vybavenost. PENB prozatim nebyl zpracovan, proto prozatimné v souladu s platnym zakonem
uvadime tfidu "G".

Beroun, prizemi |

Skiad 38m2
=
KancelaF 15,1m2

Sklad 50m2

iz eqpoy)
TWIE 7006 peps




