ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 54-2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Struény popis prfedmétu znaleckého posudku

Bytova jednotka €. 232/7 v bytovém domé ¢.p. 231, 232 postaveném na parc.€. St. 452, véetné
podilu o velikosti id. 624/10000 na spoleénych éastech domu a pozemku, to vSe v k..
Prachovice, obec Prachovice, okres Chrudim.

Znalec: Ing. Tomas Volek
Velatice 214
664 05 Velatice
telefon: 724256828
e-mail: volek@odhady-posudky.cz
IC: 70896461 DIC: CZ7003295244

Zadavatel: Ing. Petr Kogarek
insolvenc¢ni spravce dluZznika - Pavel Kiivsky,
Druzstevni ochoz 1306/28
140 00 Praha

Cislo jednaci: KSPA 65 INS 4372/2021

Pocet stran: 20 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 17.01.2022 Vyhotoveno: Ve Velaticich 9.2.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve viastnictvi SIM Kiivsky Pavel a Ktivska Eva. Jedna se o
bytovou jednotku ¢. 232/7 v bytovém domé €.p. 231, 232 postaveném na parc.¢. St. 452, vcetné
podilu o velikosti id. 624/10000 na spolecnych ¢astech domu a pozemku, to vSe v k.4. Prachovice,
obec Prachovice, okres Chrudim (LV ¢. 941).

Ukolem je zpracovat odhad v misté a Gase obvyklé ceny t&chto nemovitych véci pro potieby
zpenézeni majetkové podstaty dluznika v ramci insolven¢niho fizeni, a to k datu mistniho Setfeni, tj.
k 17.1.2022.

Objednatel nepozaduje, aby soucasti ocenéni bylo i uréeni ceny zjisténé dle § lc, vyhl.c. 424/2021
Sb..

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni nemovité véci neni predmétem tohoto ocenéni a neni
tudi soucdsti vysledné obvyklé ceny.*

1.2. Uéel znaleckého posudku

Odhad ceny v misté a ¢ase obvyklé pro potieby zpenéZeni majetkové podstaty dluznika v
ramci insolvenéniho Fizeni sp.zn. KSPA 65 INS 4372/2021.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel ptedal znalci vesSkeré potiebné podklady a informace pro vypracovéani znaleckého
posudku. Zadavatelem nebyly znalci sdéleny zadné zdvazné skuteCnosti majici vliv na ptesnost
zaveéru tohoto posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 17.01.2022 za ptfitomnosti pani Evy Kfivskeé.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat

Pro vyhotoveni znaleckého posudku zpracovatel vyuZil niZze uvedené podklady (zdroje dat), které
jsou pottebné pro stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci. Zpracovatel aplikoval
zakladni zasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouzitych
postupd.

2.2. Vycet vybranych zdrojua dat a jejich popis
a) Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).
b) Vypisy z katastru nemovitosti LV €. 941, k.u. Prachovice ze dne 20.8.2021.
c) Vypisy z katastru nemovitosti LV €. 606, k.. Prachovice ze dne 20.8.2021.
d) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.0. Prachovice (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).
e) Informace a podklady poskytnuté vlastnikem na mistnim Setfeni.
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f) Fotodokumentace pofizena pii mistnim Setfeni.

g) Poznamky a nacrty, vyhotovené znalcem v prubéhu mistniho Setfeni.

h) Informace a sdé¢leni ziskand z mistnich realitnich kanceldfi a internetového serveru
www.sreality.cz.

i) Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle Fizeni, ziskané dalkovym piistupem
(https://katastr.cuzk.cz).

j) Udaje o dosazenych cenich nemovitosti z odbornych servert (https:/profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/).

k) Mapa obce a okoli (https://mapy.cz/).

1) Informace z Povodiového informacniho systému (https://webmap.dppcr.cz/).

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zpracovatel prohlasuje, ze toto ocenéni nemovitych véci bylo vypracovano v souladu
s nasledujicimi predpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlednuje vSechny jemu zndmé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neruc¢i za ptredlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladii a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané z klientem piedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a sprdvné a nebyly tudiz z hlediska jejich ptesnosti a
uplnosti ovérovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani
a neodpovida za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho pifipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro ucely uvedené vyse.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

V Ceské republice existuji cenové predpisy, kterymi jsou zédkon &. 526/1990 Sb., o cenach (dale jen
,zakon o cenach), jeho provadéci vyhlaska, zakon & 265/1991 Sb., o plisobnosti organti CR v
oblasti cen. Podle ustanoveni § 10 zdkona o cenach stanovi cenové organy cenovym rozhodnutim
zbozi podléhajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva platnosti dnem uvefejnéni v
pfislusném véstniku a ucinnosti nabyva dnem stanovenym v cenovém rozhodnuti, nejdiive vSak
dnem uvetejnéni. Jejich vydani vyhlasuji ve Sbirce zakont.

Ocenovani majetku upravuje zédkon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zékonl (od 1.1.2021 zména ¢. 237/2020 Sb.) a jeho provadéci vyhlaska, kterd urcuje podrobnosti
ocenéni. Od 1. 1. 2021 je ucinna vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. Provadéci vyhlaska je zpravidla
kaZzdorocné novelizovana z diivodu nezbytnosti aktualizace zakladnich cen a koeficientd zmény cen
staveb, které jsou ve své podstaté koeficienty zohlediiujicimi inflaci.

Definici obvyklé ceny miiZeme najit ve dvou zakonech:

a) Zakon o cenach popisuje cenu jako penézni ¢astku, kterd je sjednana pti nakupu a prodeji podle
ustanoveni § 2 az 13, ve které jsou promitnuty zalezitosti jako hospodaiska soutéz a regulace cen,
nebo je urcend podle zvlastniho ptedpisu k jinym ucelim nez k prodeji. Obvyklou cenu definuje
pouze pro ucely posouzeni hospodarské soutéze a hospodaiského postaveni v ustanoveni § 2 odst. 6
od roku 2009.

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo zhlediska uziti
porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjedndvand mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitdlové nebo personalné nezavisli na
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daném trhu, ktery neni ohrozen uc¢inky omezeni hospodaiské soutéze.

Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, ur¢i se cena pro posouzeni, zda nedochédzi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodaiského postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky opravnénych nakladu
a pfimefeného zisku.

b) zakon ¢. 237/2020 Sb. (aktualni znéni zak.c. 151/1997 Sb.) o ocenovani majetku. Obvykla
cena se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného,
poptipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi se rozumé;ji
naptiklad stav tisné¢ prodéavajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V odavodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceituje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 237/2020 Sb., (aktudlni znéni zék. ¢. 151/1997 Sb.) o ocenovani majetku - se pro
ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana Céstka, za kterou by meély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim
styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze
stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto
zakona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny
vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovoln€ prodavajicim po patficném priizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redln€¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikdni. PouZiti metod a zpiisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén 1 tcelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukeni cena véci snizend o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casoveé hodnoty penéz a relativniho rizika investice".



Vynosovou hodnotu si Ize piedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)
Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v

nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Zjisténa cena

Ocenéni podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢. 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 vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadeji
n¢ktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb..

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zéklad¢ zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci se zamérenim a
provedenim fotodokumentace. Nésledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databazi
realizovanych prodeji  spolupracujicich znalci, z informaci o prodejich ze serverd
https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informaci o kupnich cenach ze sbirky listin
byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouzité pro uréeni vysledné obvyklé ceny.

3.2. Popis postupu p¥i zpracovani dat

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

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Pardubicky, okres Chrudim, obec Prachovice, k.0. Prachovice
Adresa nemovité véci: Bucina 232, 538 04 Prachovice

Vlastnické a evidenc¢ni udaje
SIM Kiivsky Pavel a Ktivska Eva, Bucina 232, 538 04 Prachovice, LV: 941

Dokumentace a skute¢nost

Vlastnictvi jednotky bylo vymezené podle zakona ¢. 72/1994 Sb.. Zpracovatel v den technické
prohlidky nemovitost kontrolné zamétil laserovym métidlem Leica DISTO A3, provedl technickou
fotodokumentaci a popisy.

Mistopis
Obec Prachovice se nachézi v okrese Chrudim, kraj Pardubicky. Zije zde pfiblizné 1 440 obyvatel.
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Obcanska vybavenost obce je na zakladni urovni (OU, MS, ZS, obchody s potravinami, restaurace,
posta, 1ékar, 1€karna, sportovni arealy).

Bytovy diim, ve kterém se nachazi predmétna bytova jednotka je situovany v jizni okrajové Casti
obce pfi ulici Bucina. okolni zastavbu tvofi obdobné bytové domy a objekt supermarketu.
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Pristup k nemovitym vécem je umoznén piimo z vefejné zpevnéné komunikace ul. Bucina ve
vlastnictvi Obce Prachovice.

Zastavka autobusu je od domu vzdalena do 5 min. chiize.

Bytovy diim neni situovany v zédplavovém tzemi.

Celkovy popis nemovité véci

Bytovy dim &.p. 231, 232 je panelové typové konstrukce a sklada se ze dvou sekci (dva vstupy). V
terénu je postaveny jako krajni fadova stavba. Bytovy dim mé jedno podzemni, Ctyfi nadzemni
podlazi a plochou stiechu. Jednotliva podlazi jsou propojena schodisti. Bytovy dim nema osobni
vytahy. Bytovy diim je napojen na vodovodni fad, el.NN, vefejnou kanalizaci a plynovod.

Bytovy diim byl postaven v 70 letech minulého stoleti. Pfed cca 10ti lety bylo provedeno zatepleni
fasad. Stavebné technicky stav je primérny.

Pozemek parc.&. St. 452, zastavéna plocha a nadvoti o vyméte 336 m®. Pozemek je cely zastavény
stavbou bytového domu €.p. 231, 232.

Bytova jednotka ¢&. 232/7

Posuzovany byt je situovany v 4.NP vstupu €.p. 232 bytového domu. Jedna se o byt dispozicné
feSeny jako 3+1 s ptisluSenstvim (sklep, balkon).

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient UZitna plocha
plocha

kuchyné Obytné prostory 8,60 m? 1,00 8,60 m?
obyvaci pokoj Obytné prostory 17,50 m? 1,00 17,50 m?
pokoj Obytné prostory 15,90 m? 1,00 15,90 m?
pokoj Obytné prostory 12,50 m? 1,00 12,50 m?
chodba Obytné prostory 6,90 m? 1,00 6,90 m?
koupelna Obytné prostory 2,20 m? 1,00 2,20 m?
WC Obytné prostory 0,90 m? 1,00 0,90 m?
balkon Ostatni prostory 3,10 m? 0,00 0,00 m?
sklep Ostatni prostory 6,10 m? 0,00 0,00 m?




Celkova podlahova plocha 73,70 m?2 64,50 m?

Konstrukce Popis

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci

2. Svislé konstrukce zelezobetonové montované panely

3. Stropy zelezobetonové panelové

4. Krov, stfecha stiecha plocha

5. Krytiny stfech zivi¢na svafovana

6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech

7. Uprava vnitinich povrchi jednovrstvé vapenné omitky

8. Uprava vnéj$ich povrchi kontaktni zateplovaci systém

9. Vnitini obklady keramické  keramicky obklad v kuchyni

10. Schody zelezobetonové, teraco

11. Dvefte hladké plné nebo prosklené, ocel. zarubné
12. Vrata -

13. Okna plastova s izolacnim dvojsklem

14. Povrchy podlah PVC, plovouci laminat, keramicka dlazba
15. Vytapéni z centralni plynové kotelny v domé

16. Elektroinstalace svételnd a tfifazova

17. Bleskosvod ano

18. Vnitini vodovod teplé a studené vody

19. Vnitini kanalizace svedena do fadu

20. Vnitini plynovod ptivod plynu do kotelny

21. Ohftev teplé vody centralni ohfev vody

22. Vybaveni kuchyni kuchynska linka + el. spordk (neni soucasti OC)
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadlo, vana

24. Vytahy chybi

25. Ostatni domaci telefon, odvétrani

26. Instalacni pref. jadra umakartové

Celkova plocha jednotky dle zak.¢. 72/1994 Sb. ¢ini 62,40 m>.

Vybaveni bytu je vesmés pivodni, pouze v roce 2021 byla v byté provedena vyména oken za
plastova. Hygienické jadro je umakartové. Celkovy stav bytu je primérny

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Jednotka je fadné zapséana v katastru nemovitosti

NE Stav jednotky umozinuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Vécni bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentaf:




Na LV ¢. 941 k.u. Prachovice jsou uvedena nasledujici omezeni viastnického prava vecnym
pravem, poznamky a dalsi obdobné udaje:

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekucniho radu

. Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

. Narizeni exekuce - Krivsky Pavel

. Prohlasent konkursu podle insolvencniho zakona - Krivsky Pavel

. Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zdakona) - Krivsky Pavel

Vecnad bremena vzniklda primo ze zdakonu (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripadeé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit ze
zapisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl zadnou osobou
UpOZOrnen.

Shora uvedend omezeni zanikaji nejpozdéji zpenézenim predmétu prodeje, pokud nezaniknou
nebo jiz nezanikla drive, tudiz neovliviiuji hodnotu nemovitosti.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentat: Ke dni provedeni prohlidky byla bytova jednotka vyuzivana vlastniky.

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Vypocet porovnavaci hodnoty

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ proddvanymi vécmi, na zéklad€ fady hledisek, jako napt.: druhu a
ucelu véci, koncepce a technickych parametrti, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskute¢nénych prodejti nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajl z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Byt ¢&. 232/7
Ocernovana jednotka
Lokalita: ul. Bucina
Dispozice: 3+1
Typ stavby: panelova typova
Podlazi: 4/4
Plocha dle prohl. vlastnika: 62,40 m?

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouZzita metoda porovnani na zaklad¢ standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, Ze z realizovanych prodejii podobnych nemovitosti je
odvozena jednotkova trzni cena (napf. za ks jako celek nebo za m? uzitné plochy, m? zastavéné
plochy vSech podlazi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskana néslednym statistickym vyhodnocenim
jako primérnd, minimalni a maximalni, je potom pifepoctena na jednotkovou cenu objektu; po
vynasobeni vymeérou objektu je potom ziskdna jeho porovnavaci hodnota.
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Jako podklady byly pouzity udaje o realizovanych prodejich uvedenych na serverech
https://www.reas.cz/atlas-cen, https://ikarus21.cz/ a https://profi.valuo.cz/katastr/map. Podle téchto
podkladt byly v uplynulé dob¢ zobchodovany v oblasti, kde se nachazi ocenovana nemovitost, tyto
nemovité veci:

Srovnatelné jednotky:

Nazev: 1.

Lokalita: Bucina 231, Prachovice,

Popis: Nabizime k prodeji pekny byt €. 231/6 o dispozici 3+1 o celkové plose 72 m2 v

osobnim vlastnictvi v Prachovicich (sidlist¢ Bucina). Tento byt se nachazi ve
3.patfe zatepleného panelového domu (nové vchodové dvere, zvonky, postovni
schranky). Byt je v plivodnim udrzovaném stavu, ma nova plastova okna, PVC, v
loznici je lodzie s vyhledem do okoli. K bytu nalezi sklep (8 m2) v suterénu domu.
Déle lze vyuzivat kolarnu a suSarnu. V okoli je veSkerd obcanskd vybavenost
(Skola, skolka, obchody, autobusovd doprava, lékaf, posta, restaurace). Moznost]
volného parkovani piimo pied domem.
Plocha dle prohlaseni vlastnika ¢ini 62,90 m?.

UZitna plocha: 62,90 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 03/2021 1,00

K2 Lokalita - stejna 1,00
K3 Typ stavby - stejny 1,00 .
K4 Technicky stav a vybaveni - obdobny / obdobné 1,00 . S
o . , Zdroj: valuo.cz + cena z
K5 Piislusenstvi - obdobné 1,00 KN, V-1524/2021-603
K6 Velikost - obdobna 1,00
K7 Uvaha znalce - bez ostatnach rizik a omezeni 0,95
Cena k 18.3.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1350 000 K¢ 0,95 1282 500 K¢
Nazev: 2.
Lokalita: Bucina 242, Prachovice
Popis: Nabizime Vam prostorny, dobie dispozi¢né feSeny byt ¢. 224/7 s lodzii, v klidné

lokalité¢ obce Prachovice. Tento byt s lodzii se nachdzi ve 3. patie tfipatrového,
panelového domu po casteCnych rekonstrukcich (stfecha, fasada v¢. zatepleni,
vchodové portaly, stoupaci vedeni). Byt je po témét kompletni a nakladné
rekonstrukci s dokoncenim v roce 2017. Je zde k dispozici predsin 5,89 m2,
kuchyné 5,69 m2, koupelna 5,94 m2 (spolecné¢ s WC Geberit a mistem pro pracku
v¢. vany), Satna (pracovna) 2,12 m2, obyvacim pokoj 16,97 m2 v¢. designového el.
krbu (lze 1 piitapét el.) a jidelniho stolu s zidlemi, ktery je propojen moderné s
kuchyni. Déle pak k dispozici loznice 12,39 m2 se vstupem na lodzii 3,6 m2 a|
détsky pokoj 15,87 m2 (s vyhledem do pfirody na zdpadni stranu). Velkou vyhodou|
jsou neprichozi pokoje. V byté jsou plastova okna, kvalitni kuch. linka od fa.
Asko (Supliky s dojezdy), v¢. spotiebicti (el. horkovzdu$na trouba, sklokeramicka
varnd deska, digestof s vyvodem ven, automatickd kombi chladnicka, mimo|
détského pokoje kompletné elekttina v médi v¢. jisticl, v koupelné el. podlahové
topeni, rozvody vody a odpady v plastu, saddrokartonové podhledy v¢. bodovych|
svétel (kuchyné, obyvaci pokoj, chodba a koupelna), castecné nové Stuky a
zachovalé malby, nové interiérové a vchodové dvete (bezpecnosti kovani), podlahy|
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pievazné plovouci a dlazby, plastovd okna, moznost satelitni TV, internetu a
pevného telefonu, zdéné jadro a koupelna s WC po rekonstrukci. K bytu nalezi
vlastni sklepni koje a spole¢né prostory v dom¢. Nizké ndklady na bydleni.
Energeticky stitek diim nema proto uvadime tfidu G. Hypotéku Vam radi vytidime
na kli¢ s velmi nizkou urok. sazbou.

Plocha bytu dle prohl4seni vlastnika &ini 63,00 m?.

UZitna plocha: 63,00 m?
Pouzité koeficienty: | | \;: b }ﬁ:.‘_-w
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 12/2021 1,00 e
K2 Lokalita - stejna 1,00 & .
K3 Typ stavby - stejny 1,00 ot &
K4 Technicky stav a vybaveni - lep$i po rek. / lepsi 0,70 == -
K5 Pisluenstvi - obdobné 1,00 Zdroj: valuo.cz + cena z
K6 Velikost - obdobna 1,00 KN, V-10750/2021-603
K7 Uvaha znalce - bez ostatnich rizik a omezeni 0,95
Cena k 15.12.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 615000 K¢ 0,67 1752 050 K¢
Nazev: 3.
Lokalita: Bucina 235, Prachovice
Popis: Realizovany prodej bytu ¢. 235/6 o dispozici 3+1 ve 3.NP. K bytu patii balkén a
sklep.
Ploc%a bytu dle prohlaseni vlastnika ¢ini 61,9 m2
UtZitna plocha: 61,90 m*

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 12/2021 1,00

K2 Lokalita - stejna 1,00
K3 Typ stavby - stejny 1,00
K4 Technicky stav a vybaveni - lepsi / obdobné 0,80
K5 Prislusenstvi - obdobné 1,00
K6 Velikost - obdobna 1,00 Zdroj: Cena z KN,
K7 Uvaha znalce - bez ostatnich rozik a omezeni 0,95 V-11179/2021-603
Cena k 28.12.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 880 000 K¢ 0,76 1428 800 K¢
Nazev: 4.
Lokalita: Bucina 236, Prachovice
Popis: Realizovany prodej bytu ¢. 236/7 o dispozici 3+1 ve 4.NP. K bytu patii balkén a
sklep.
Plocrl)la bytu dle prohlaseni vlastnika ¢ini 62,5 m2.
UZitna plocha: 62,50 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 03/2021 1,00

K2 Lokalita - stejna 1,00

K3 Typ stavby - stejna 1,00

K4 Technicky stav a vybaveni - obdobny / obdobné 1,00

K5 PrislusSenstvi - obdobné 1,00 —

K6 Velikost - obdobna 1,00 Zdroj: Cena z KN,

K7 Uvaha znalce - bez ostatnich rizik a omezeni 0,95 V-1446/2021-603
Cena k 12.03.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1250 000 K¢ 0,95 1187 500 K¢

Uvedené koeficienty vyjadruji predpokladany cenovy vztah mezi ocenovanou a srovnatelnou
nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi
nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 1 187 500 K¢/ks
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 1412 713 K¢/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 1 752 050 K¢/ks

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Pro dany pfipad je zvolena metoda porovnani na zaklad¢ porovnani cen. Pfi posuzovani daného
ptipadu vychdzim z porovnani trhu v dané lokalité, za ptfedpokladu zohlednéni jednotlivych
ukazatelti, které ovliviiuji dosazitelnou prodejni cenu (umisténi v lokalité, velikost jednotky,
stavebné technicky stav nemovitosti, vybavenost a standard, pfisluSenstvi, atd.). Jedna se o byt v
osobnim vlastnictvi v typovém panelovém bytovém domé na mensim sidlisti pii ul. Bucina v
Prachovicich. Byt je vybaven na standardni Urovni, vesmé&s v plvodnim stavu s provedenou
vymeénou oken za plastova. Svou celkovou podlahovou plochou patii byt 3+1 mezi stfedné velké
byty, které jsou v soucasné dobé velmi dobie obchodovatelné. Parkovani je umoznéno v omezené
kapacit¢ na odstavnych parkovacich plochach pti vefejné komunikaci pred BD. Z hlediska
lukrativnosti polohy se jedna o primérné Zadanou lokalitu. Vzhledem k vySe uvedenému a po
korekei k ocenované nemovitosti 1ze uvazovat upravené ceny obdobnych bytt v hlading 1.190.000,-
K¢ az 1.750.000,- K¢.

Srovnavaci hodnota :

Obecnd hodnota stanovena srovndvaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skutecnosti
ovliviyjici prodej, zejména velikost bytu, k poloze, stavebné technickému stavu, velikosti a
poptavce realitniho trhu, pro zadanou nemovitost navrZzena ve stfednim pasmu vySe zminovaného
intervalu, tj. po zaokrouhleni na 1.400.000,- K¢&.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé primého porovnani
Primérn4 jednotkova cena 1 412 713 Ké/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 1400 000 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

| Porovnavaci hodnota 1 400 000,- K¢
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Silné stranky
- ptislusenstvi (sklep, balkon), plastovéa okna, centralni kotelna v domé¢, zateplena fasada

Slabé stranky

- panelova konstrukce domu, umakartové jadro, poloha ve 4. NP v dom¢ bez vytahu.

Obvykla cena
1 400 000 K¢

slovy: Jedenmilionctyfistatisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny byla pouzita srovnavaci metoda v souladu s definici "obvyklé
ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zdkona €.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakoni (zakon o oceflovani majetku v platném znéni). Vzhledem k charakteru ocenovanych
nemovitosti a pouzitym vstupnim tdajim tato metoda nejlépe popisuje jejich obvyklou hodnotu.

5. ODUVODNENI

5.1. Kontrola postupu

V souladu s definici obvyklé ceny byla vysledna obvykla cena stanovena srovnanim minimalné tti
realizovanych prodeji srovnatelnych nemovitych véci. Kontrola postupu byla dale provedena v
ramci odborné diskuze v okruhu spolupracujicich znalcti.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi SIM Kfivsky Pavel a Kfivskéd Eva. Jedna se o
bytovou jednotku ¢. 232/7 v bytovém domé €.p. 231, 232 postaveném na parc.C. St. 452, vcetné
podilu o velikosti id. 624/10000 na spole¢nych ¢astech domu a pozemku, to vSe v k.u. Prachovice,
obec Prachovice, okres Chrudim (LV ¢. 941).

Ukolem je zpracovat odhad v misté a Gase obvyklé ceny téchto nemovitych véci pro potieby
zpenéZeni majetkoveé podstaty dluznika v ramci insolvenéniho fizeni, a to k datu mistniho Setfeni, tj.
k 17.1.2022.

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitosti, investiénim
moznostem v daném regionu, potencidlnim konkurenénim objektim, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit odhaduyji:

v misté a ¢ase obvyklou cenu nemovitych véci k datu ocenéni 17.1.2022, na

1400 000 K¢

slovy: Jedenmilionctyfistatisic K¢

Zavady, které v duasledku prechodu vlastnictvi nezaniknou nebyly zjiStény.

-12 -



SEZNAM PRILOH
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Konzultant a diivod jeho pribrani

K ocenéni nebyl ptizvan konzultant.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné. Znale¢né a nahradu naklada Gctuji dokladem €. 20220009.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé ze
dne 12.10.1999, ¢.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se
zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti a pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby
obytné a prumyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 54-2022 evidence posudk.
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 941

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 20.08.2021 10:35:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Vyhotoveno bezdplatné dalkovym piistupem pro Ucel: Insolvenéni fizeni, €j.: KSPA 65 INS 4372 / 2021 pro Petr Kocarek,
Ing.

Okres: CZO0531 Chrudim Obec: 572071 Prachovice

Kat.uzemi: 732800 Prachovice List vlastnictvi: 941
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych #adach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdve
SJM Kifivsky Pavel a Kfivska Eva, Buina 232, 53804 650812/1543
Prachovice 825719/3131

SJM = spoleéné jméni manZelu

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
c.p./ Typ spolecénych &dstech
C.jednotky Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany jednotky domu a pozemku

232/7 byt byt.z. 624/10000
Vymezeno v:

Budova Prachovice, &.p. 231, 232, byt.dam, LV 606
na parcele 8St. 452, LV 606
Parcela 8St. 452 zastavéna plocha a nadvofi 336m2

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v €asti B vcéetné souvisejicich Gdajt

Typ vztahu

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekué&niho fadu
pohledavka sestavajici se z jistiny ve vysi 338.558,84 K&, uroku z prodleni 16,00%
roéné z c¢astky 338.558,84 K& od 09.12.1998 do zaplaceni, nakladi nalézaciho Fizeni
50.120,- K& (téZ na spoluvlastnicky podil 624/10000 st.452)
Oprdvnéni pro
EUROMARA s.r.o., Jaromira Vejvody 1399, Zbraslawv, 15600
Praha 5, RC/ICO: 26721414
Povinnost k
Jednotka: 232/7

Listina Exekuéni prikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti 094 EX-
07579/2020 -013 (5 EXE 20/2020-28) ze dne 09.09.2020. Pravni moc ke dni
24.09.2020. Pravni ucéinky zapisu k ockamziku 12.10.2020 14:02:31. Zapis proveden
dne 09.12.2020.

V-7283/2020-603

Pofacdi k 12.08.2020 00:00

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Nafizeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Kamil KoSina, Exekutorsky 0fad Prachatice, se sidlem
Zdikov 79, 384 73 Stachy
Povinnost k
Kfivsky Pavel, Bu&ina 232, 53804 Prachovice, RC/ICO:
650812/1543

Listina Usneseni soudu o narizeni exekuce Okresni soud v Pardubicich 16 Nc-14715/2008 -

Nemovitosti Jjsou v dzemnim cbvodu, ve kterém vykondva atni spravu katastru nemovitosti CR
Katastradlnl Gfad pro Pardublicky kraj, Katastrdlni pracoviité Chrudim, kéd: 603,

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 20.08.2021 10:35:02

Okres: CZ0531 Chrudim Obec: 572071 Prachovice
Kat.ldzemi: 732800 Prachovice List wlastnictvi: 941
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

8 ze dne 17.01.2008. Pravni moc ke dni 13.05.2008. Pravni 0Gé&inky =zapisu k

okamziku 07.05.2020 16:33:35. Zapis proveden dne 11.05.2020; uloZeno na prac.

Chrudim
Z-3603/2020-603

Souvisejici zdplsy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
vaze se téz na spoluvlastnicky podil: 624/10000 ke st.p. 452
Povinnost k
Jednotka: 232/7

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wvéci 040 EX-1101/2008 -85 ( 16 Nec
14715/2008-8 ) ze dne 07.05.2020. Pravni uéinky zapisu k okamziku 07.05.2020
16:33:43. Zapis proveden dne 11.05.2020; ulozeno na prac. Chrudim

Z-3601,/2020-603

o Narizeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jan Valenta, Dr. Milady Horakové 496/27, 779 00 Olomouc
Povinnost k
Kfivsky Pavel, Buéina 232, 53804 Prachovice, RC/ICO:
650812/1543

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud v Usti nad Orlici ONc-5781/2006
-17 ze dne 23.02.2006. Pravni moc ke dni 17.03.2010. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 17.08.2020 20:29:24. Zapis proveden dne 20.08.2020; uloZeno na prac.
Olomouc

Z-B586/2020-805
Souvisejici zdpis
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
vaZe se téz na spoluvlastnicky podil: 624/10000, st.p. 452
Povinnost k
Jednotka: 232/7

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 196 EX-713/2006 -335 ( ONc
5781/2006-17) ze dne 27.07.2020. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 09.08.2020
20:01:12. Zapis proveden dne 26.08.2020; uloZeno na prac. Chrudim

2-5806,/2020-603

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti prdvni moci usneseni 196 EX-713/2006 -
335 ( 0 Nec 5781/2006-17 ). Pravni moc ke dni 15.09.2020. Pravni uéinky zapisu

k okamziku 02.12.2020 20:50:54. Zapis proveden dne 04.12.2020; uloZeno na
prac. Chrudim

Z-8956/2020-603

o Rozhodnuti o tipadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)

Povinnost k
Kfivsky Pavel, Buéina 232, 53804 Prachovice, RC/ICO:
650812/1543
Listina Usneseni insolvencéniho soudu o prohlaseni konkursu (§245, §405 odst. 2
z.&.182/2006 Sb.), o upadku Krajsky soud v Hradci Kralové KSPAES5 INS-4372/2021

-A-14 ze dne 09.06.2021. Pravni ac¢inky zapisu k okamziku 09.06.2021 13:15:47.
Zapis proveden dne 10.06.2021; uloZeno na prac. Chrudim

Z2-3496/2021-603
Souvisejici zdpisy

Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona

Nemovito Jsou v

izemnim obvoduy, ve kterém vy U Katastru ne
Katastralnl Gfad pro Pardubicky kraj, Katastrdln

strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 20.08.2021 10:35:02

Okres: C2Z0531 Chrudim Obec: 572071 Prachovice

Kat.uzemi: 732800 Prachovice List wlastnictvi: 941
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Povinnost k
K#ivsky Pavel, Bu&ina 232, 53804 Prachovice, RG/ICO:
650812/1543

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o prohlaseni konkursu (§245, §405 odst. 2
z.&.182/2006 Sb.), o upadku Krajsky soud v Hradci Kralové KSPA65 INS-
4372/2021 -A-14 ze dne 09.06.2021. Pravni G€inky zapisu k okamZiku 09.06.2021
13:15:47. Zapis proveden dne 10.06.2021; uloZeno na prac. Chrudim

Z-3496/2021-603

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 11.10.2019. Pravni Uéinky zapisu k okamZiku 27.11.2019 09:59:14.
Zapis proveden dne 18.12.2019.
V-9744/2019-603

Pro: Kfivsky Pavel a Kfivska Eva, Buéina 232, 53804 Prachovice RC/ICO: 650812/1543
825719/3131
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vidy na pfisluiném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

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

Katastralni ufad pro Pardubicky kraj, Katastrdlni pracovisté Chrudim, kéd: 603.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 20.08.2021 10:54:21
Cesky tifad zeméméricky & katastrdlni - ScD
Nemovitosti jsouw v gzemnim ocbvoduy, ve kterém vykond atni spravu katastru nemovitosti CR
Katastradlni Gfad pro Pardubicky krai, Katastridlni pracovidt@ Chrudim, kéd: 603,
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Kopie katastralni mapy

N\ .
423789
423107
_ 423/52 493

4237106 2

1 49344 423781
423469

441

M.
423735

Pozemek p.¢. 452 v k.u. €. 732800
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Fotodokumentace ze dne 17.1.2022

-19 -



-20 -



		2022-02-09T11:09:24+0100
	Ing. Tomáš Volek




