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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi pana Karla Ptibyla. Jedna se o pozemek parc.¢.
101, v€etné vSech soucésti a piislusenstvi v k.u. Mutéjovice, obec Mutéjovice, okres Rakovnik.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cen& / trzni hodnoté t&chto nemovitych véci pro
ucely zpenézovani majetkove podstaty dluznika v ramci insolvenéniho fizeni. Ocenéni je provedeno
k datu vyhotoveni, tj. k 16.8.2022.

Objednatel nepozaduje, aby soucasti ocenéni bylo i uréeni ceny zjisténé dle § 1c, vyhl.c. 488/2020
Sb..

1.2. Uéel znaleckého posudku

uréeni obvyklé ceny / trzni hodnoty pro potfeby zpenézeni majetkové podstaty dluznika v
insolven¢nim fizeni sp. zn. KSPH 88 INS 20743 / 2021.

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

Zadavatel ptedal znalci veskeré potfebné podklady a informace pro vypracovani znaleckého posudku.
Zadavatelem nebyly znalci sdéleny zadné zavazné skutecnosti majici vliv na ptesnost zavéru tohoto
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 23.5.2022 za pfitomnosti objednatele.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pii vybéru zdroju dat
Pro vyhotoveni znaleckého posudku zpracovatel vyuzil nize uvedené podklady (zdroje dat), které

jsou potiebné pro stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci. Zpracovatel aplikoval zdkladni
zasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouzitych postupti.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

a) Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)

b) Vypisy z katastru nemovitosti LV €. 579 k.i. Mutéjovice ze dne 2.2.2022.

¢) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.u. Mutéjovice (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).

d) Informace a podklady poskytnuté starostou obce panem Martinem Pinkou prostiednictvim
emailové komunikace.

e) Informace a podklady poskytnuté objednatelem.

f) Vykresova dokumentace pro uzemni souhlas (ptdorys, situace) akce ,,Vodovodni a
kanaliza¢ni piipojka pro pozemek p.¢.101”, vypracoval petr Tichy, datum 07/2022.

g) Fotodokumentace pofizena pii mistnim Setfeni.

h) Poznamky a nécrty, vyhotovené znalcem v priibéhu mistniho Setfeni.

i) Informace a sdéleni ziskana z mistnich realitnich kancelafi a internetového serveru
www.sreality.cz.

j) Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym pfistupem

-2



(https://katastr.cuzk.cz).

k) Udaje o dosazenych cenach nemovitosti z odbornych serverti (https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/).

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

m) Uzemni plan obce Mut&jovice (https://www.mutejovice.cz/aktualne/informace-pro-
obcany/uzemni-plan-mutejovice/).

n) Informace z Povodiového informaé¢niho systému (https://webmap.dpper.cz/).

0) Vyhlaska MF ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

a) Zpracovatel ocenéni zohlednuje vSechny jemu znamé skute¢nosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavery nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neru¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladt a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané zklientem piedloZzenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a tiplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidé za ptipadné zmény v podminkéach trhu, ke kterym by doslo po piedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny / trzni hodnoty pro potieby insolvencniho fizeni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

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

Ocenovani majetku upravuje zédkon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych
zakonud (od 1.1.2021 zmeéna €. 237/2020 Sb.) a jeho provadéci vyhlaska, kterd uréuje podrobnosti
ocenéni. Od 1. 1. 2021 je u¢inna vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. Provadéci vyhlaska je zpravidla
kazdoro¢né€ novelizovéana z diivodu nezbytnosti aktualizace zdkladnich cen a koeficientl zmény cen
staveb, které jsou ve své podstaté koeficienty zohlednujicimi inflaci.

Definici obvyklé ceny miizeme najit ve dvou zakonech:

a) Zakon o cenach popisuje cenu jako penézni ¢astku, ktera je sjednand pii 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 hospodatské soutéze a hospodarského postaveni v ustanoveni § 2 odst. 6
od roku 2009.

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzijemné zastupitelného zbozi volné sjednavand mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitadloveé nebo personalné nezavisli na daném
trhu, ktery neni ohroZen u¢inky omezeni hospodarské soutéze.

-3-



Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, ur¢i se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodatského postaveni, kalkulacnim propoétem ekonomicky opravnénych nékladi a
pifiméieného zisku.

b) zakon €. 151/1997 Shb., v aktudlnim znéni (zména ¢. 237/2020 Sb.) o ocenovani majetku.
Obvyklé cena se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného,
popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji
naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim.

V oduvodnénvch piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou. pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Dtivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnota

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., v aktudlnim znéni (zména ¢. 237/2020 Sb.) o ocenovani majetku - se pro
ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, 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 nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, 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 vzajemné nezavisle.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovéna trzni hodnota - "odhadovana
¢astka, za kterou by mel byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz tcastnici
jednaji informovang, 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
hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i1 u€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

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

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

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb¢ ulozit,

aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.
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Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné 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 oceniovani 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 vyhlasky ¢. 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 nektera
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb..

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zékladé zadani byla nejprve provedena prohlidka predmétnych nemovitych véci se zamétenim a
provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databazi
realizovanych prodeji spolupracujicich znalcti, z informaci o prodejich ze serverl
https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informaci o kupnich cenach ze sbirky listin
byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouzité pro urceni vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku bylo postupovano podle metodickych
pfistuptt ve smyslu Mezindrodnich oceniovacich standardi IVSC (edice 2020), dale ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardét USI VUT v Brn¢ a Znaleckych standarda AZO POSN
Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont, v platném
znéni.

Pro ocenéni cenou obvyklou je pouzita porovnavaci metoda. Metoda je zaloZzena na porovnani
pfedmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichZ ceny byly v neddvné minulosti na
trhu realizovany a jsou znamé. Jako podklady byly pouzity udaje z databaze realizovanych prodeji
spolupracujicich ~ znalcti, informace o prodejich ze serverd  https:/profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/ a informace o kupnich cenach ze sbirky listin.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Sttedocesky, okres Rakovnik, obec Mut¢jovice, k.i. Mut&jovice
Adresa nemovité véci: Bozeny Némcové, 270 07 Mutéjovice

Vlastnické a evidencni udaje
Karel Pribyl, Podbabska 864/16, 160 00 Praha 6, LV: 579, podil 1/ 1

Dokumentace a skute¢nost
Nemovita véc je fadné evidovana v dokumentech katastru nemovitosti.

Mistopis



Obec Mutéjovice se nachazi v okrese Rakovnik, kraj Stfedocesky, zhruba 10 km severné od
Rakovnika. Zije zde 810 obyvatel. Ob¢anska vybavenost obce je na zakladni urovni (OU, MS, Z8S,
posta, knihovna, sportoviste, prodejny potravin, restaurace, kostel). V obci jsou provedeny rozvody
hlavnich tadd veskerych inzenyrskych siti (voda, plyn, kanalizace, elektfina). Dopravné je obec
obsluhovana autobusovou a vlakovou dopravou.

Predmétny pozemek je situovany v jihovychodni okrajové ¢asti obce, na jiznim konci ul. BoZeny

Némcové, v lokalité se zdstavbou samostatn¢ stojicich rodinnych domi.
3 T e

Pristup a prijezd k pozemku je zajistén po zpevnéné vetfejné komunikaci na parc.c. 2286/3 ve
vlastnictvi Obce Mut€jovice.

Celkovy popis nemovité véci

Pozemek:

Parc.¢. 101

Parcelni éislo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo LV:

Vyméra [mZI:

Typ parcely:
Mapowy list:
Ureni vyméry:
Zpisob wyuZiti:

Druh pozemku:

1659

Parcela katastru nemovitosti
Graficky nebo v digitalizované mapé
jina plocha

ostatni plocha

Jedna se o rovinaty pozemek ucelené¢ho nepravidelného tvaru, ktery na své vychodni strané sousedi
s pristupovou komunikaci (ul. BoZzeny némcové). Na severni a jizni strané pozemek sousedi se
zahradami u rodinnych domii. Sousedni pozemek parc.c. 109/1 na zapadni strané je vyuzivan ke
skladovacim uceliim s piistupem pies oceniovany pozemek (smluvni ujedndni o pravu pristupu pres
ocenovany pozemek parc.c. 101 o jejichz existenci se nelze presvédcit ze zdpisu z katastru nemovitosti,
nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou upozornén). Jizni trojuhelnikova ¢ast
pozemku o pfiblizné vyméfe cca 110 m? je vyuzivana vlastnikem sousedniho rodinného domu jako
zahrada za RD ¢.p. 110 (insolvencni spravce neeviduje na prondjem této casti pozemku Zddnou
ndajemni smlouvu). Pievazna plocha pozemku je zpevnéna betonovymi panely. Soucasti
nezpevnénych ploch jsou naletové trvalé porosty mensiho rozsahu, bez vlivu na vyslednou hodnotu.
Podél jihozapadniho a jihovychodniho okraje pozemku jsou postavené mobilni plechové stavby
(piistiesky o ZP cca 180 m?, sklady o ZP cca 170 m?). Jedn4 se o piizemni objekty bez zaklad, které
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jsou postavené na betonovych panelech. Nosnou konstrukei tvoii ocelové sloupky, jednostranné
oplechované vInitym pozinkovanym plechem. Stiechy jsou pultové nebo sedlova s mirnym spadem,
ocelové konstrukce s krytinou z vinitého plechu. Vedle pfistfeskll je postavena zdénd piizemni
vedlejsi stavba (sklad o ZP cca 20 m?). Stavebné technicky stav je zhorseny, kovové konstrukce jsou
bez ochranného natéru, zasazené korozi. Pozemek je oploceny s vjezdovou ocelovou branou pii
severovychodnim okraji.

Pozemek neni napojen na zadné inZenyrské sité vlastnimi ptipojkami. V pfistupové komunikace nebo
podél této komunikace vedou hlavni fady inZenyrskych siti (voda elektfina) a splaskova kanalizace,
ktera je ve fazi vystavby. Dle sdéleni starosty obce bude kanaliza¢ni piipojka (odboc¢ka z hlavniho
fadu) ukonc¢ena pted hranici pozemku. Dle podkladi objednatele je vypracovan projekt kanaliza¢ni a
vodovodni ptipojky k predmétnému pozemku pro vydani uizemniho souhlasu, o ktery bude v nejblizsi
dobé zazadano (viz. ptiloha).

Uzemni plan: plochy smiSené obytné - SO1

PLOCHY SMISENE OBYTNE

HLAVNI VYUZITI OZEMI
Uzemi je uréenao pro bydleni v rodinnych domech a vybranou podnikatelskou ginnost poskytujici sluzby
obyvatelstvu nebo vefejné spravé.

PRIPUSTNE vYUZITI UZEMI, CINNOSTI A STAVBY
I.  Parkovaci a odstavnd stani na vlastnim vyhrazeném pozemku, mimo vefejné prostory.

Il. Plochy pro celoroéni sportowni a rekreacni cinnost.

. Podnikatelska ginnost ve sluibdch s novymi doplfikovymi stavbami a prostory (nesmi negativné
ovliviiovat sousedni obytné budovy zejména provozem, hlukem, zdpachem nebo zastinénim).

PODMINKY PRO PROSTOROVE USPORADANI V€. STANOVENI ZAKLADNICH PODMINEK OCHRANY
KRAJINNEHO RAZU

I. Podnikatelskd éinnost ve sluibdch s novwmi dopliikowymi stavbami’. V' pfipadé zmény dokondené
stavby lze pfekrofit limitni plochu ufitné plochy pro nové stavby do velikosti plvodni stavby,
zejména u hospodafskych staveni plvodni venkovské zastavby obce.

Il. Stavby pro chovatelské Géely mohou byt dimenzovény nad ramec kapacit samozdsobeni obyvatel
domu. Provoz chovatelstvi nesmi negativné ovliviiovat sousedni pozemky.

.

Charakter a struktura zastavby: jsou pfipustné pouze takové zmény v Gzemi, které budou
respektovat dosavadni odstup zéstavby od hranic vefejnych prostranstvi a ploch vefejnych
komunikaci, dosavadni vy3kovou hladinu zastavby okoli a dosavadni zastavénost pavodni zdstavby.
STANOVENI PORADI ZMEN v UZEMI

I. Podminkou pro vyufiti plochy je napojeni na vefejny vodovod.

Il. Podminkou pro vyuiti plochy je napojeni na oddilnou kanalizaci odpadnich vod do spoleéné tov
sidla, pokud je kanalizace realizovani. Do doby vystavby €OV lze likvidovat odpadni vody
v bezodtokowych jimkach vyvazenych na £OV mimo obec.

lll. Podminkou pro vyuZiti nové zastavitelné plochy je umisténi rozvodné energetické soustavy pod zem.

IV. Podminkou pro wyuiiti plochy je napojeni na stavajici dopravni infrastrukturu systémem
obousmérnych mistnich komunikaci v min. Sifce 8 m.

Soucasti a pfisluSenstvi:

Vedlejsi stavba zdéného skladu, movité stavby (ocelové pfistresky a sklady), venkovni upravy
(zpevnéna plocha z betonovych panelt, oploceni, vijezdova brana.

Stavebné technicky stav pfisluSenstvi je podprimérny. Pro ucely ocenéni je hodnota ptislusenstvi
zohlednéna ve vysledné cené.

Soucasti oceniovanych pozemki jsou naletové trvalé porosty, malého rozsahu, bez vlivu na vyslednou
obvyklou cenu (trzni hodnotu).

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Pozemek je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace




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

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce
ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentar:
Na LV ¢ 579 k.. Mutéjovice jsou uvedena ndsledujici omezeni viastnického prdva a jiné
zZdpisy:
e Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho radu
Zastavni pravo smluvni
Zastavni prdvo soudcovské
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Narizeni exekuce - Pribyl Karel
Spojeni exekuci ke spolecnému rizeni
e Zahdjeni exekuce - Pribyl Karel
Vécnd bremena vznikld primo ze zdkonii (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripade zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujedndni, o jejichZ existenci se nelze presvédcit ze
zdpisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
Upozornén.
Shora uvedend omezeni zanikaji nejpozdéji zpenéZenim predmétu prodeje v ramci insolvencniho
Fizeni, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla drive, tudiz neovliviiuji hodnotu nemovitosti.

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajiméana

ANO Pozemek vyuziva k ptistupu majitel sousedniho pozemku parc.¢. 109/1

Komentat: Smluvni ujednani o pravu pristupu pres oceriovany pozemek parc.c¢. 101 o jejichz
existenci se nelze presvédcit ze zdpisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na
né zpracovatel nebyl Zadnou osobou upozornén.

ANO Jizni ¢ast pozemku je vyuzivéna vlastnikem sousedniho rodinného domu ¢.p. 110

Komentar: [Insolvencni spravce neeviduje na prondjem této casti pozemku Zadnou ndjemni smlouvu

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Obvykla cena se pro ucely oceovani majetku urci podle ustanoveni § 2 zakona o ocenovani
majetku.

Urc¢uje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané
mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim
mimotadnych okolnosti trhu. MnoZina prvki je stanovena z historickych cen za pfiméieny ¢asovy
usek (prodeje jiz probéhly).

V souladu s metodikou urceni obvyklé ceny je vyslednd hodnota stanovena porovnanim sjednanych
cen minimalné¢ 3 obdobnych nemovitosti v daném misté a ¢ase, tzn. srovnanim s realizovanymi
prodeji obdobnych nezastavénych pozemku uréenych pro vystavbu v souladu s izemnim planem. V
daném piipadé nebyly v lokalit¢ realizovany vSechny prodeje pozemkl v ¢asovém horizontu
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ptedchozich 12 mésict. Z toho divodu byly starsi prodeje korigovany indexem vyvoje cen pozemku
(HB Index) k Q2/2022 (nejblizsi zvefejnény udaj k datu ocenéni).

HB INDEX: Hypotecni banka predstavila index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice v dubnu
roku 2011. Tento ukazatel je zaloZen na redlnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si
prostrednictvim hypotecniho uvéru poridili klienti Hypotecni banky. Trini ceny jsou mnohem
presnejsi nez ceny nabidkové, které klienti nalézaji napriklad v katalozich realitnich kancelari. HB
INDEX je zkonstruovdan s vyuZitim hedonického modelu, ktery sleduje az 30 ruznych parametrii
nemovitosti. Do modelu vstupuji udaje ziskané z odhadii cen nemovitosti, které jsou predmétem
hypotecnich tvérii od Hypotecni banky. Samotny HB INDEX je sledovdn za celou Ceskou republiku,
a to u 1 typu nemovitosti — bytii, rodinnych domii a pozemkii. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny
skutecné ceny nemovitosti k 1. lednu 2010, jeho hodnota bude vzdy definovdana s presnosti na jedno
desetinné misto. Struktura indexu bude z duvodu zachovani dlouhodobé kontinuity neménnd. Na
pripravé indexu spolupracuje uzndvany odbornik z Akademie véd CR Martin Lux, ktery je zdroveri
odbornym garantem vypoctu indexu. HB INDEX spolecné s odbornym komentdiem zverejiuje
Hypotecni banka kazdé ctvrtleti na svych webovych strankdch a také na www.hypotecnibanka.cz.

HB INDEX - pozemky
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4.2. Ocenéni

Pozemek parc.¢. 101

Porovnavaci metoda

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje pozemku, které jsou s pfedmétnym zaddnim
srovnatelné, pfevazné s ohledem na polohu v obei  a vyuziti dané uzemnim planem pro bydleni. Jako
porovnavaci parametry byly zvoleny realizované prodejni ceny vztazené na 1 m? plochy pozemki.

Prehled srovnatelnych pozemku:

Nazev: 1., p.¢.: 1755/1

Lokalita: Muté&jovice, ul. Revolu¢ni / 5. kvétna, okr. Rakovnik

Popis: Mirné svazity pozemek, piiblizn¢ obdélnikového tvaru vyuzivany jako zahrada. Dle
uzemniho plénu ureny pro vystavbu rodinného domu (plochy bydleni BI-
nizkopodlazni bydleni). Ptijezd po zpevnéné komunikaci. IS podél hranice pozemku.
Zdroj: prodej 25.3.2020, fizeni V-907/2020-212
Kupni cena: 390.00,-K¢&, tj. 807,45 K¢&/m?
Redukce na nartst cen k Q2/2022: 1,51
Kupni cena po redukci k Q2/2022: 588.900,-K¢

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00




velikost pozemku - do 3000 m2 1,00

poloha pozemku - stejné obec 1,00
dopravni dostupnost - obdobna ’ 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna dle UP 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - bez ostatnich staveb 1,10
uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik a omezeni
0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
588 900 483 1219,25 1,05 1 280,21

Nazev: 2., p.¢.: 100/5

Lokalita: Mutéjovice, ul. Bozeny Némcové, okr. Rakovnik

Popis: Mirnég svazity pozemek, piiblizné obdélnikového tvaru vyuzivany jako ostatni plocha.
Dle uzemniho planu ur¢eny pro vystavbu rodinného domu (plochy smisené obytné
SO1- smisené venkovské uzemi). Piijezd po zpevnéné komunikaci. IS podél hranice]
pozemku.
Zdroj: prodej 20.10.2020, fizeni V-4048/2020-212
Kupni cena: 623.00,-K¢, tj. 769,14 K&/m?
Redukce na narist cen k Q2/2022: 1,36
Kupni cena po redukei k Q2/2022: 847.280,-K¢

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
velikost pozemku - do 3000 m2 1,00
poloha pozemku - stejné obec 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna dle UP 1,00
intenzita vyuZiti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - bez ostatnich staveb 1,10
uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik a omezeni
0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
847 280 810 1 046,02 1,05 1 098,32

Nazev: 3., p.€.: st. 59

Lokalita: Treboc, okr. Rakovnik

Popis: Prodej pozemku k bydleni, 1206 m2, Tieboc Obec Tieboc je dnes malebnou vsi v udoli
Klasterského potoka, obklopenou nadhernou krajinou pfirodniho parku DzZban.
Pozemek urceny ke stavbé rodinného domu, lezi na okraji obce v klidném misté s
vyhledem na okolni lesy. Na sousednich pozemcich jiz probiha vystavba rodinnych|
domu. Ptijezd po nezpevnéné komunikaci. IS cca 50m od pozemku. Soucasti pozemku
je zdény pristiesek (zbytky piivodni zemédélské stavby)
Zdroj: prodej 19.4.2021, fizeni V-1486/2021-212
Kupni cena: 999.999,-K¢&, tj. 829,19 K¢&/m?
Redukce na nartist cen k Q2/2022: 1,24
Kupni cena po redukci k Q2/2022: 1.239.999,-K¢
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Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
velikost pozemku - do 3000 m2 1,00
poloha pozemku - mensi obec, niZsi obcanska vybavenost 1,10
dopravni dostupnost - horsi ptistup 1,10
moZnost zastavéni poz. - obdobna dle UP 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobné stavby 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik a omezeni
0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1239 999 1206 1 028,19 1,15 1182,42

Nazev: 4., p.¢.: 1738/11, 1738/12

Lokalita: Milostin, okr. Rakovnik

Popis: Rovinaty pozemek, piiblizn¢ obdélnikového tvaru vyuzivany jako ostatni plocha 869
m? . Dle tzemniho planu uréeny pro vystavbu rodinného domu. A podil id. 1/4 na
piistupovém pozemku 111 m? . IS na hranici pozemku.
Zdroj: prodej 20.4.2022, fizeni V-1475/2022-212
Kupni cena 2022: 1.090.000,-K¢

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prodej 2022 1,00
velikost pozemku - do 3000 m2 1,00
poloha pozemku - obdobné velka obec, ale s horsi ob¢. vybavenosti
1,10
dopravni dostupnost - obdobna ’ 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna dle UP 1,00
intenzita vyuZiti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - bez ostatnich staveb 1,10
uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik a omezeni
0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ké ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1 090 000 897 1215,16 1,15 1397,43

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientu pro porovnani:

Uvedené koeficienty vyjadruji predpoklddany 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 jednotkova porovnavaci cena 1 098 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 1 240 K¢/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 397 K&/m?

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemku

Na zdklad¢ vyse uvedenému srovnani, 1ze konstatovat, Ze obdobné pozemky v dané lokalité a case
jsou obchodovatelné v rozmezi 1.100,- K&/m? az 1.400,- K&/m?.
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Vzhledem k poloze, tvaru a funkénimu vyuziti dle uzemniho planu, se zohlednénim i soucasné¢ho
vyuziti pozemku a vSech jeho soucasti a pfisluSenstvi, ale i ostatnich rizik, urcuji jednotkovou
obvyklou cenu za 1 m? pozemkl ve stfenim pasmu zjisténého rozmezi po zaokrouhleni na 1.240,-
K¢&/m?,

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Celkova cena
[ m?] cena pozemKku
[ K&/m?] [ Ké]
ostatni plocha - jina 101 1 659 1 240,00 2 057 160
plocha
Celkova vyméra pozemki 1659 Hodnota pozemku celkem 2 057 160

4.3. Vysledky analyzy dat

Hodnota pozemKku (porovnivaci metoda) 2 057 160 K¢

Silné stranky
- poloha v klidné ¢asti obce, moznost vyuziti pozemku v souladu s uzemnim planem (plochy
bydleni), moznost napojeni na IS (voda, kanalizace, e. NN).

Slabé stranky

- absence vybudovanych piipojek inzenyrskych siti.

Obvykla cena
2 057 000 K¢

slovy: Dvamilionypadesatsedmtisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfi zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto ocenéni bylo postupovano podle metodickych ptistupt ve
smyslu Mezindrodnich ocenovacich standardi IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Standardu pro
ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (STA ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011, 2014),
dale dle Znaleckych standardt USI VUT v Brné& a Znaleckych standardit AZO POSN Morava a ve
smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zédkont, v platném znéni.

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 ocetiovani majetku a o0 zméné neékterych zdkont
(zdkon o ocenovani majetku v platném znéni ¢. 237/2020 Sb). Vzhledem k charakteru oceniovanych
nemovitosti a pouzitym vstupnim udajiim 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 tii
realizovanych prodejt srovnatelnych nemovitych véci. Kontrola postupu byla dale provedena v ramci
odborné diskuze v okruhu spolupracujicich znalcti v Brng.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi pana Karla Ptibyla. Jedna se o pozemek parc.¢.
101, v€etné vSech soucésti a piislusenstvi v k.u. Mutéjovice, obec Mutéjovice, okres Rakovnik.
Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cen& / trzni hodnot& t&chto nemovitych véci pro

ucely zpenézovani majetkové podstaty dluznika v ramci insolvenéniho fizeni. Ocenéni je provedeno
k datu vyhotoveni, tj. k 16.8.2022.

Odpovéd’

Vzhledem k celkovému tvaru, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitych véci, zohlednénim vyse
zminovanych ostatnich rizik, soucasné situaci na trhu v oblasti obdobnych realit urcuji
obvyklou cenu na:

OBVYKLA CENA 2 057 000 K&

slovy: Dvamilionypadesatsedmtisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zalozena na usudku znalce. Redlné Ize ocekavat odchylky, které mohou v
budoucnosti nastat z divodu zmény ekonomické situace na tuzemském i zahrani¢nim trhu a zmény
v ekonomickém uspofadani eurozony a to z diivodu situace od pocatku roku 2020 v ndvaznosti na
celosvétovou pandemii covid-19, tedy se zménou celkového makroekonomického vyvoje Ceské
ekonomiky a z diivodu dalsich potencidlnich rizik vztahujicich se k pfedmétu ocenéni, si vyzaduji
¢asem odpovidajici korekce jako je i energetickd krize souvisejici s valkou na Ukrajin¢ v pocatku
roku 2022.

Za&vér je jen pravdépodobny. Vysledna obvykld cena pfedmétnych nemovitych véci je uréena na
2.057.000,-K¢ +/- 5%.

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v priloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 579 12
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 1
Projekt k pfipojkam 2

Konzultant a divod jeho pribrani
K ocenéni nebyl pfizvan konzultant.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné. Znale¢né a ndhradu naklada uc¢tuji dokladem €. 20220073.
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Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouZit pro ucely pfedvidané v ustanoveni § 127a zadkona ¢. 99/1963
Sb. obc¢anského soudniho tadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpisi. Znalec prohlasuje, Ze si je
védom nasledkli védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé 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
priamyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 79-2022 evidence posudkil.
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