ZNALECKY POSUDEK
¢. 9533-1997/2019

Objednatel znaleckého posudku: JUDr. Jiti Voda
Insolven¢ni spravcee dluznika Pékny Michael
Sokolovska 85/104
186 00 Praha 8

U¢el znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny pozemku se stavbou ¢p. 277

zapsanych na LV 128 pro kat. zemi Cercany, obec
Cercany, okres BeneSov, pro ucely insolvenéniho
tizeni MSPH 77 INS 22159/2016

Dle mezinarodné uznavanych metodik pro stanoveni trZzni ceny nemovitosti a podle stavu ke
dni 23.9.2019 znalecky posudek vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.
Manesova 1374/53
120 00 Praha 2

www.odhadonline.cz

Tel.: +420 737 858 334
Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 7 stran textu véetné titulniho listu a 10 stran ptiloh. Objednateli se
piedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 1.10.2019



A. NALEZ
1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny pozemki se stavbou ¢p. 277 zapsanych na LV 128 pro kat. izemi Cerdany,
obec Cercany, okres BeneSov, pro ucely insolvencniho fizeni MSPH 77 INS 22159/2016

2. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Pozemky s RD
Adresa pfedmétu ocenéni: Tylova 277

252 22 Ceréany
LV: 128
Kraj: StiedocCesky
Okres: BenesSov
Obec: Ceréany
Katastralni tzemi: Ceréany
Pocet obyvatel: 4370

3. Prohlidka a zaméreni
Obhlidka se zaméfenim byla provedena dne 23.9.2019 za ptitomnosti pana Michaela Pékného.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypisy z elektronické formy KN ze dne 23. 9. 2019

- snimek katastralni mapy

- mistni Setfeni dne 23. 9. 2019

- informace poskytnuté panem Michaelem Péknym

- inzerce nemovitosti na internetovych realitnich portalech (www.sreality.cz, www.inem.cz)
- informace z Katastru nemovitosti (Sbirka listin)

5. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické udaje k datu ocenéni: 5
Michael Pékny, Tylova 277, 252 22 Cercany

Nemovitosti:

- pozemek pc.st. 463 — zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 100m2 se stavbou bydleni ¢p. 277
- pozemek pc.st. 1360 — zastavéna plocha a nadvofti, vyméra 27m?2 se stavbou garaze bez ¢p/Ce
- pozemek pc€. 1256/32 — zahrada, vymeéra 516m2

zapsané na LV 128 pro kat. uzemi Cercany, obec Cercany, okres BeneSov

6. Dokumentace a skute¢nost
Vzhledem k tc€elu posudku nejsou zastavni prava vaznouci na nemovitosti v ocenéni zohlediovana.




7. Celkovy popis nemovitosti

Obec Ceréany lezi cca 8km severnd od okresniho mésta Benesov v blizkosti silnice &.3 a dalnice D1
s dobrou dostupnosti do Prahy busem i vlakem. Obec ma zékladni ob¢anskou vybavenost (Skolka,
Skola, 1ékafti, obchody, OU), v obci jsou veskeré inzenyrské sité vcéetné plynu. Obcei protéka feka
Sazava a okoli je oblibenou rekreacni lokalitou.

Ocefiovana nemovitost lezi v §ir§im centru zastavéné &asti obce Ceréany. Autobusova i Zelezni¢ni
zastavka je cca 800metri od ocenovaného objektu. Piijezd k pozemku je asfaltovou obecni
komunikaci, parkovani je mozné na ulici. V okoli jsou star$i i nové rodinné domy se zahradami.
Nemovitost je napojena na vsechny IS kromé plynu, ktery je ulozen v pfilehlé¢ komunikaci. V domé
je pouzivan propan-butan.

Nepodsklepeny ptfizemni diim se sedlovou stfechou byl vystavén tdajné v 50.letech, tvoifi polovinu
dvojdomu. Stavba je ze smiSeného zdiva, krytina stfechy eternitové Sablony, plechové klempitské
prvky. Okna jsou plastova zdvojena, podlahy betonové kryt¢ PVC, v obytnych mistnostech
prkenné. Topeni je feSeno ustfednim topenim s tepelnym cCerpadlem, tepld voda bojlerem
v koupelné. Dim ma dispozici 3+kk: z prosklené verandy se vstupuje do stfedu domu, odkud se
vchazi do détského pokoje, kuchyiiského koutu, koupelny s vanou, WC, technické mistnosti a
obyvaciho pokoje, za kterym je loznice.

Objekt je v piivodnim stavu, pouze pred 10 lety byly vyménéna okna za plastova a kotel tstiedniho
topeni byl vyménén za tepelné cerpadlo. Na pozemku se nachazi jesté zdéna gardz s vjezdem z ulice
(bez udrzby) a mensi kilny a dievniky ve Spatném stavu.

Okolo lezici zahrada je mirné svazita, udrzovand, s né¢kolika vzrostlymi stromy (ofech, jablon).
Nemovitost je oplocena ramovym pletivovym plotem s brankou.

Popis rodinného domu

Tabulkovy popis
Typ rodinného domu ¢ast dvojdomku
Pocet nadzemnich podlazi 1
Podsklepeni ne
Podkrovi ne
Puda ano
Dutim byl postaven v roce 1950

Zdroj informace o dobé& vystavby

na zakladg¢ sdéleni pfitomné osoby

Rozsah rekonstrukce domu

Zaklady smisené
Konstrukce cihlova

Stropy drevéné tramové
Tloustka stén 45 cm

Stfecha sedlova

Krytina sttechy Eternitové Sablony
Klempiiské prvky plechové




Vnéjsi omitky

vapenocementové

Vnitini omitky

vapenné

Typ oken v domé

plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych mistnosti

jih

Koupelna(y) klasicka vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta

Vstupni dvefe plastové

Typ zarubni drevéné

Vnitini dvefe Drevéné

Osvétlovaci technika lustry

Kuchyné

kuchynska linka bez vestavénych spotiebict, plynovy sporak

Dispozice RD

3+kk

Popis mistnosti a rozméry v m2

Podlahova plocha ¢ini 85 m’

Elekttina 230V

Vodovod vodovod

Svod splasek vefejna kanalizace

Plynovod propan-butan, zemni plyn v komunikaci

Reseni vytapéni v domé

tepelné cerpadlo

Topna télesa

zavesné radiatory

Reseni ohfevu vody

bojler

Podlahy v domé

mistnosti: prkenna podlaha
kuchyné: lino

koupelna, WC: keramicka dlazba
chodba: lino

Popis stavu rodinného domu

dobry

Vady rodinného domu

rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
okna: bez vad

stfecha: zastaraly prvek
zdivo: bez vad

Popis pozemku

Trvalé porosty

ovocné dieviny

Venkovni stavby

garaz

Sklon pozemku

mirné svazity

Oploceni

Réamové pletivo do ocelovych sloupk

Pristupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

jizni ¢ast obce

Vybavenost

dostupnost pouze mensich obchodti s omezenou oteviraci
dobou, v misté je dostupna zakladni $kola, pro vyssi vzdélani
a specializované sluzby je nutné dojizdét

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zelett v podobé
lest a luk v dochazkové vzdalenosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav




zastavka vlakovych a autobusovych spoju, dobré parkovaci

Spojeni a parkovaci moznosti . A .
POl p moznosti pfimo u objektu

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v bézném
Sousedé a kriminalita kontaktu, v misté neni zvySena kriminalita, zlo¢iny jsou zde
vyjimecné

Vécna biremena

Dalsi informace

8. Metoda ocenéni

Pro tcely stanoveni obvyklé ceny pouzivame mezinarodné uznavanych ocenovacich postupt.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zédkond (zédkon o ocenovani
majetku), Cast prvni , Hlava prvni, § 2, Zptisoby oceniovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd 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 vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfaddnymi okolnostmi trhu se
rozumgji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodédvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadifuje hodnotu véci a ur¢i se
porovnanim.*

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé trzniho porovnani.
Zakladni metodika, kterd je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani
pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.

9. Obsah znaleckého posudku

I) ocenéni srovnavaci metodou
RD ¢p.277, CerCany



B. ZNALECKY POSUDEK

I) ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZzena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnotg,
za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti
uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi). Tyto faktory jsou
zohlednény korekcnimi koeficienty. Na zdklad¢ porovnani téchto parametri a vyhodnocenim jejich
vlivu Ize stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Pro srovnani byly vybrany starsi rodinné domy v malych obcich v okoli Ceréan. Popisy

srovnavanych nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rodinny dim &.p. 277 v ulici Tylova, obec Cer&any

¢, K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - KS- dals¥
pozemek vlastnosti
- . 2 .
Oc.enovany Tylova, Ceréany, okres BeneSov 85m, 3+kk, podsklepeny: Dobry 643 m2 garaz
objekt ne
1 Sobéhrdy, okres Benesov 81 mz’ Piizemni Velmi dobry 234 m2
< < 2 , Pred 2 jen studna, suché
2 PySely, okres Benesov 80 m’, Patrovy rekonstrukei 1140 m WC
3 Zajecice, Pysely, okres Benesov 110 mz, Piizemni Dobry 2117 m2 vedlejsi stavba
4 \]]DVruﬁsilevm, Senohraby, okres Praha- 68 mz, PFizemni Dobry 185 mz vedlejii stavby
ycho
Na Malé Strang, DiviSov, okres 2 i . . 2
5 Benetoy 85 m, Patrovy Velmi dobry 251 m
Cena Koef. Cena po K6 - OC:::“lao aného
_ | pozadovana | redukee P Kl- |K2- K3- | K4- K5-dal§i | Klx. enov
¢ redukci na . . | uvaha objektu
resp. na poloha | velikost | stav [ pozemek | vlastnosti x K6 .
. pramen odhadce odvozena ze
zaplacena pramen P
srovnani
1| 2.240.000K¢ | 0.9 2.016.000,00 | 1.00 0.98 1.10 | 0.70 0.95 1.00 0.7169 | 2.812.108 K¢
2 | 2.500.000 K¢ | Nepouzit | 2.500.000,00 | 1.00 0.98 0.80 | 1.30 0.80 1.00 0.8154 | 3.065.980 K¢
3 | 5.750.000K¢ | 0.9 5.175.000,00 | 1.00 1.10 1.00 | 1.50 1.00 1.00 1.6500 | 3.136.364 K¢
4 | 2.690.000K¢ | 0.9 2.421.000,00 | 1.00 0.90 0.90 | 0.82 1.00 1.00 0.6642 | 3.644.986 K¢
5 | 2.200.000 K¢ | Nepouzit | 2.200.000,00 | 1.00 1.00 1.10 | 0.73 1.00 1.00 0.8030 | 2.739.726 K¢
Celkem primér 3.079.832,80
Minimum 2.739.726,00
Maximum 3.644.986,00
Smérodatna odchylka - s 357.118,68
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 2.722.714,12
Pravdépodobna horni hranice - prumér + s 3.436.951,48

K1 - Koeficient upravy na polohu objektu

K2 - Koeficient upravy na velikost objektu

K3 - Koeficient upravy na celkovy stav

K4 - Koeficient upravy na velikost pozemku

K5 - Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné tvahy odhadce
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:
Na zéklad¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavanych nemovitosti stanovujeme srovnavaci
hodnotu nemovitosti na 3.080.000.- K¢&




C. REKAPITULACE
Srovnavaci hodnota Ceréany &p.277 3 080 000,- K¢

Zavér:
Na zikladé vySe uvedenych zjiSténi a s pFihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy

nemovitosti stanovujeme obvyklou cenu nemovitosti — pozemki se stavbou ¢p. 277 zapsanych
na LV 128 pro kat. izemi Cerc¢any, obec Cercany, okres BeneSov, ke dni 23.9.2019 na

3.080.000,-K¢

Slovy: Tfimilionyosmdesattisic K¢

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky ustav
Manesova 53, 120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

Ing. Jana Petrzelova

V Praze dne 1.10.2019

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti, jmenovany
podle ustanoveni § 21 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich
predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a
tlumocnicich, ve znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky, ¢&. j.
55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro
znaleckou c¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym ¢islem 9533-1997/2019 znaleckého deniku.

E. Seznam priloh

- vypis z elektronické formy katastru nemovitosti
- mapy

- fotodokumentace

- srovnavané nemovitosti




Vypis z elektronické formy katastru nemovitosti:

Informace o pozemku
Parcelni cislo:
Obec:
Katastralni dzemf:
Cislo LV:
| Vyrnéra [m2]:
Typ parcely:
. Mapowy list:
Uréeni vyrmeérny:

Druh pozemku:

Souéasti je stavba

st. 4638

Ceréany [529516]#

Cercany [619663
128

100

Parcela katastru nemovitost!
DKM

Ze soufadnic v 5-JTSK

zastavéna plocha a nadvoii

Budowa s éislem popisnym: Cercany [196661#; & p. 277: objekt k bydlent
Stavba stoji na pozemku: p. £ st. 463

Stavebni objekt: &p. 2Tl

Ulice: Tvlovas

Adresni mista: Tylova &. p. 2774

Informace o pozemku
.Parcelm' cislo: .
Obec:

| Katastrdlni (zemi:
Cislo LV:

| Vyméra [m2]:

| Typ parcely:

. Mapowvy list:

| Uréeni vymény:

| Druh pozemku:

Souéasti je stavba

| Budova bez cisla popisného

st. 13602
Ceréany [529516]#

Ceréany [619663

128

27

Parcela katastru nemovitostl
DKM

Ze soufadnic v 5-JTSK

zastavéna plocha a nadvoii

nebo evidenéniho: garaz
Stavba stoji na pozembku: p. & st. 1360
Informace o pozemku
Parcelni éislo: 1256/328

Obec:

Katastralni (zemi:
Cislo LV:

Vymeéra [m]:
Typ parcely:
Mapowy list:
Uréeni vymeéry:

Druh pozemku:

Seusedni parcely i

Vlastnici, jini opravnéni

Cercany [529516]#

Cercany [619663
1

(=]

516

Parcela katastru nemovitosti
DEM

Ze soufadnic v 5-JTSK

zahrada

Podil

Vlastnické privo

Pékny Michael, Tylova 277, 25722 ferEan}r



Mapy:




| Velke
_Popovice

7 Pysely -

[EERehenice .

. |
| Piestavlky
- uCeran,

{ .-.:—".’.’."'—‘»
" "INespeky |

L

Porii Koa
nad Sazavou 7. [110]

./ s

'\ Bukovany ) Sobghrdy

Petroupim
t._. A

Vaclavice i

W hora L
5 /|-

T 112

S0 Strihatow

-10 -




Fotodokumentace:
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Srovnavané nemovitosti:
Nemovitost ¢.1:

Prodej, Rodinny dam, 81 mz, Sobéhrdy, okres
Benesov

Celkova cena: 2.240.000 K¢

Adresa: Sob¢hrdy ¢p.14, okres Benesov

Prodej zdéného rodinného domu v obci Sobehrdy, pouze 6 km od okresniho mésta BeneSov.
Jednopodlazni dtim je po rekonstrukci stfechy, oken, elekttiny, vody a je zateplen polystyrenem.
Diim stoji v zastavbé obce a je napojeny na vSechny inZenyrské sit¢ vyjma plynu. Vytapéni
zajistuje elektrokotel nebo kotel na tuhd paliva. Zahrada u domu ma vyméru cca 100 m? a nabizi
prostor k posezeni nebo vybudovani vlastniho parkovani.

-13 -



Nemovitost ¢.2:

r"'-v-

Prodej, Rodinny dim, 80 mz, ¢.p. 11, PySely,
okres BeneSov

Celkova cena: 2.500.000 K¢

V-4740/2019-201, KS 12.6.2019

Adresa: PySely, Borova Lhota ¢p.11, okres
BeneSov

Prodej starSiho rodinného domu a pékného pozemku v obci Borova Lhota (PySely) nedaleko
BenesSova u Prahy. Diim je ur¢eny ke kompletni rekonstrukcei, v krajnim ptipad¢ k demolici. Budova
je podsklepena, 2.nadzemni podlazi tvoii puda. Stfesni krytina je stejn¢ jako vazba dobra. Pozemek
- zahrada je zanedban4, ale okrasné a ovocné dieviny jsou po drobné upraveé dobré. Tii strany
pozemku jsou ohranieny zivymi plota z tiiji a smrku. Na pozemku jsou such¢ WC a kopand studna
(obecni vodovod se planuje). Jimku nebo COV bude nutné zbudovat. Pozemek je orientovan na jih
a dopravné je dobfe ptistupny, najezd na délnici k MiroSovicim je cca 2 km vzdaleny a necely 1 km
je vzdalena hlavni silnice (stara BeneSovska).

-14 -



Nemovitost ¢.3:

Prodej, Rodinny dim, 110 mz, Zajecice,
PySely, okres BeneSov

Celkova cena: 5.750.000 K¢

Adresa: Zajecice ¢p.69, Pysely, okres BeneSov

Nabizime Vam exkluzivné k prodeji rodinny diim s velkym pozemkem a hospodaiskym stavenim v
obci Pysely Zajecice. Na pozemku jsou pfivedeny vesker¢ sité, kromé plynu, ktery je na jeho
hranici. K domu nalezi i studna. Dispozi¢né€ je nemovitost feSena obyvacim pokojem s kuchyni cca
25 m2, déle jsou zde 2 malé pokoje, chodba, terasa a veranda. Dim je urceny k rekonstrukei.
Velkou vyhodou je jeho kompletni podsklepeni. Velmi zajimavy je i ptilehly pozemek, nebot mize
slouzit jako investi¢ni zdmér, v ptipadé, Ze by se novy majitel jej rozhodl rozdélit. S ohledem na
dojezdovou vzdalenost do Prahy cca 15 minut na Haje, mizeme jen doporucit. Ideélni pro ty, ktefi
hledaji klidné bydleni, ale s dobrou dostupnosti.

-15-



Nemovitost ¢.4:

Prodej, Rodinny dim, 68 mz, Druzstevni,
Senohraby, okres Praha-vychod

Celkova cena: 2.690.000 K¢

Adresa: Druzstevni ¢p. 59, Senohraby, okres
Praha-vychod

Zprostfedkujeme Vam prodej malého rodinného domu v obci Senohraby v okrese Praha-vychod.
Tento diim je urcen k celkové rekonstrukei. Pozemek ma celkovou vyméru 385 m? z ¢ehoz
zastavénd plocha domu je cca 68 m? a zastavéna plocha stodoly cca 45 m?. V domé se nachazi dvé
mistnosti a toaleta. Obytnou plochu je mozné rozsitit o podkrovi a pistavbu. Nemovitost je z¢asti
podsklepena a napojena na elektfinu, plyn, obecni kanalizaci. Voda je z vlastni studny a je mozné se
pfipojit na obecni vodovod. Na pzemku se téZ nachdzi mensi stodola, kterd nabizi nespocet vyuziti.
V obci je veskerd zdkladni obCanskd vybavenost. Umisténi nemovitosti nabizi po ptestavbé jak
moznost trvalého bydleni, tak i rekrea¢niho vyuZiti.

HOME PEOPLE

HOME PEOPLE

-16 -



Nemovitost ¢.5:

Prodej, Rodinny dam, 85 mz, Na Malé Strané
¢.p. 44, DiviSov, okres Benesov

Celkova cena: 2.200.000 K¢

V-1568/2019-201, KS 30.1.2019

Adresa: Na Mal¢ Strané ¢p.44, DiviSov, okres
Benesov

Dovolujeme si Vam nabidnout na prodej dim v centru DiviSova - ulice Na Mal¢ Stran¢. Dim je o
celkové dispozici 3+1 a je rozdélen do dvou obytnych pater s podsklepenim. V podkrovi jsou dvé
svétlé, samostatné loznice, které maji snizeny strop (185cm). V ptizemi je chodba, koupelna,
obyvaci pokoj a kuchyné. Pfed vstupem do domu je kryta pergola. V horni ¢ésti dvora je nova a
pfijemna pergola. Dim je podsklepen. Zahrada je mensi, nyni je zde bazén. Plyn je moZno zavést,
vSechny okolni domy uz ho maji. Vytapéni kotlem na tuha paliva, zaroven instalovan i elektrokotel,
napojeni na obecni vodovod a kanalizaci. Diim mé jednu spolecnou sténu se sousednim domem a
tak by se dalo fict, Ze se jednd o prodej poloviny domu, kterd ma vSe samostatné.

-17 -



