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A. ZADANI

1. Znaleckyv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny podilu 2 na nemovitych vécech zapsanych na LV 80 pro kat. izemi Knovice,
obec Knovice, okres Piibram

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a urCeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exekucniho fizeni

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdé¢lil skutecnosti, které by meély vliv na vysi ocenéni.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje
byly ureny na zdkladé pozadavki vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpisii, odbornych
publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje:

- informace zji$té€né pii obhlidce

- informace poskytnuté spolumajitelem Stanislavem Kiesinou

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

- snimek katastralni mapy

- informace realitnich kancelari

- informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich

- systém INEM - technické feseni a databaze realitnich transakei

3. Vérohodnost zdroju

V ramci zpracovani posudku je aplikovéan pfedpoklad, ze informace poskytnuté oslovenymi osobami
jsou uplné a pravdivé.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim a pozemek - podil 2
Adresa predmétu ocenéni: Knovice ¢p.50
264 01 Knovice
LV: 80
Kraj: Stredocesky
Okres: Ptibram
Obec: Knovice
Katastralni uzemi: Knovice
Pocet obyvatel: 335

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setieni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
23.4.2026. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelar - obor Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Jana Petrzelova. Objekt nebyl v den prohlidky zpfistupnén, majitel byl
nemocny a bylo mozné uskutecnit pouze obhlidku zpoza plotu. Vyméry jsou prebrany z Katastru
nemovitosti, majitel poskytl informace o stafi, stavu a vybaveni nemovitosti.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:
Stanislav Kiesina, Knovice ¢p.50, 264 01 Knovice, podil '2
Ludmila Kfesinova, Knovice ¢p.50, 264 01 Knovice, podil 2

Nemovitosti:
- stavba RD ¢p.50, stavba stoji na pozemku p¢. 66 (LV 50)
- pozemek p¢. 68 — zahrada, vyméra 248 m2

zapsané na LV 80 pro kat. izemi Kiovice, obec Knovice, okres Piibram

4. Dokumentace a skute¢nost

Vzhledem k tucelu ocenéni nejsou zastavni a exekutorska prava v ocenéni zohlediiovéna.

5. Celkovyv popis nemovitosti

Obec Knovice lezi asi 3 km severozapadné od Sedlcan. Obec ma minimalni ob¢anskou vybavenost
(OU, détskeé hriste), spadovym centrem jsou Sedlc¢any s kompletni obanskou vybavenosti. Obec je
obsluhovana autobusovou dopravou, zastavka cca 200m od nemovitosti.



Ocetiovana nemovitost lezi v SirSim centru obce Kiovice. Pfijezd k domu je tzkou asfaltovou
obecni komunikaci k vjezdové brané¢ na pozemek p¢€.63 (LV 50 ve vlastnictvi tfetich osob),
parkovani je mozné bud’ na pozemku pc. 63 nebo v gardzi v 1.NP ocenované stavby. Nemovitost
lezi v zastavbé starSich venkovskych domi se zahradami, je napojena na elektfinu, obecni vodovod a
kanalizaci.

Obytné staveni je obdélnikova, dvoupodlazni stavba se sedlovou stiechou krytou vlnitym eternitem,
usazena do svahu. Rodinny diim byl postaveny podle spolumajitele pied cca 55 lety na pozemku p¢.
66 nyni ve vlastnictvi tietich osob (LV50), zastavéna plocha 91m2. Zaklady jsou betonové, zdivo 45
cm Siroké, omitky vapenocementové. Topeni je Ustfedni s kotlem na dfevo, tepld voda je feSena
bojlerem. Pied cca 10ti lety byla vyménéna okna za plastova a byla renovovana koupelna a kuchyi.
Rodinny diim ma v 1. NP technické zdzemi (garaz, kotelna, sklad) a vstup, ve 2. NP je kuchyn,
obyvaci pokoj, loznice, koupelna a WC, celkova podlahové plocha obytné ¢asti cca 77m2, uzitna
plocha cca 140m2.

Vybaveni ani soucasny stav domu nebylo mozné ovéfit. Rodinny dim je trvale uzivan a udrzovan,
lze tedy pfedpokladat, Ze je jeho stav dobry.

Na ocenovany rodinny diim navazuje ze severu ocenovany pozemek zahrady, pfistupny pies
pozemek p¢. 63 (LV50) bez jiného pfistupu z obecni komunikace. Oploceni je pletivove,
nemovitosti hlidaji psi.

Nemovitost je trvale obyvana spolumajitelem.

Ocenované nemovité véci nejsou zatizeny vécnymi biemeny, vzhledem k ucelu ocenéni nejsou
zéastavni a exekutorska prava v ocenéni zohlednovana.

Tabulkovy popis
Typ rodinného domu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi 2
Podsklepeni ne
Objekt byl postaven v roce Pied cca 55 lety
Cca pied 10 lety nova plastova okna, modernizovana koupelna a
Rozsah rekonstrukce domu kuchyi
Popis
rodinného Zaklady betonové
domu Konstrukce zdéna
Tloustka obvodové konstrukce 45 cm
Stropy rovné
Strecha sedlova
Krytina stfechy Vinity eternit
Klempiiské prvky plechové
Vnéjsi omitky Véapenocementové




Vnitini omitky

vapenné

Vady domu Krytina stfechy - zastaralé prvky

Dispozice 2+1

Typ oken plastova

Orientace oken obytnych mistnosti | jih

Koupelna(y) vana

Toaleta(y) klasicka toaleta

Vstupni dveie dievéné

Typ zarubni ocelové

Vnitini dvefe vostinové

Osvétlovaci technika lustry
Popis 1.NP: technické zazemi (garaz, kotelna), vstup
vnitinich Popis mistnosti a rozméry v m? 2.NP: kuchyn, obyvaci pokoj, loznice, koupelna, WC
prostor celkem 77m2 podlahové plochy bez ptislusenstvi

Elektiina 230V

Vodovod Obecni vodovod

Svod splasek Obecni kanalizace

Plynovod Ne

Reseni vytapéni v domé UT s kotlem na dievo

Topna télesa Zaveésné radidtory

Reseni ohfevu vody v domé Bojler

Podlahy v domé nezjisténo

Popis stavu dobry

Velikost pozemku 248 m?

Trvalé porosty kete

Vedlejsi stavby Bez staveb
Popis Sklon pozemku Svazity
pozemku

Oploceni pletivo

pristup po obecni asfaltové cesté k vjezdové brané, dale pres
Pristupova cesta k objektu pozemek p¢. 63 tietich osob (LV50), bezesmluvni uzivani, jiny
pfistup neni mozny

Popis okoli Reziden¢ni bydleni venkovského charakteru

Sirsi vztahy | Poloha v obci Sirsi centrum obce

Vybavenost

V misté zadna, v Sedl¢anech kompletni (3km)




klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zelent v podobé lest

Zivotni prostiedi .
P a luk v bezprostiedni blizkosti

Zastavka bus, cca 200m vzdalené; parkovani na pozemku p¢.63
Spojeni a parkovaci moZnosti tietich osob bezesmluvné

6. Metoda ocenéni

Pro Ucely urCeni obvyklé ceny k datu ocenéni 23.4.2026 jsou pouZity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zikon o ocefovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozumé¢ji napiiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 ptikladand majetku nebo
sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urena cena zjisténa

- metoda porovnéani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

I) Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis
Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozd¢jSich

piedpisii a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 523/2025 Sb., kterou se provadgji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 3 561,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Niazev koeficientu ¢ Pi

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel A/ 0,50

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,60

03. Poloha obce: obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci A% 1,00
velikosti nad 5000 obyvatel

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a kanalizace 11 0,85
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je autobusova zastavka i 0,90
06. Ob¢anska vybavenost v obci: Zadna vybavenost - OU a détské hiisté VI 0,80

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * O = 654,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez nabidka I -0,06
2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemkua I -0,03

stavby)

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

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Negativni - stavba bez smluvniho pfistupu I -0,04
z obecni komunikace

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,90

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00

katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — Ir 0,90
zékladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It=Ps * P7*Pg*Po* (1 + Y, Pi)=0,705
i=1

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



Index trhu IT=Ps*P7*Pg* Py * (1 + Y, Pi)=10,870

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nézev znaku C. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 1,01
2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,01
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na v§echny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné vV -0,02
parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m vcetné 11 0,00
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti komeréniho I 0,00
vyuZziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00
11
Index polohy Ip=P1*(1+> P)=1,010

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢&.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,712

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,879

1. RD - podil %

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu:

Poloha objektu:

Staii stavby:

Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 24):

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.NP: 12,8*7,1
2.NP: 12,8%7,1

Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Stiedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
55 let

4 538,- K¢&/m?

90,88 m?
90,88 m?



Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 90,88 m? 2,50 m
2.NP: 90,88 m? 2,50 m

Obestavény prostor

horni stavba: (12,8%7,1)*(5,5) = 499,84 m?

zastieSeni: (12,8*7,1)*(1,6/2) = 72,70 m?

Obestavény prostor - celkem: = 572,54 m3

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 90,88 m?

Zastavéna plocha vsech podlazi: 7P 181,76 m?

Podlaznost: ZP /7ZP1=2,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim III 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00

3. Tloust’ka obvod. stén: 45 cm 1I 0,00

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné II 0,01

5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, napojeni na v 0,04
vetrejnou kanalizaci nebo domovni Cistirna

6. Zplisob vytapéni stavby: stfedni s kotlem na dievo I 0,00

7. ZAKl. prislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni 111 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00

10. Vedlejsi stavby tvorici pisluSenstvi k RD: bez vedlejSich staveb II 0,00

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze 1 -0,01
zastavéné stavbou) nebo do 300 m2

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00

13. Stavebné - technicky stav: predpoklad provedeni mensich 11 0,85

stavebnich Gprav (vymeéna stieSni krytiny)
Koeficient pro staii 55 let:
s=1-0,005* 55=10,725
12

Index vybaveni  Iv=(1+ ), Vi) * Vi3 *0,725 = 0,641
i=1

Nemovitad véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,870

Index polohy pozemku Ir = 1,010

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 4 538,- K&/m® * 0,641 = 2 908,86 K&/m?
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 572,54 m? * 2 908,86 K&/m?> * 0,870 * 1,010=1 463 420,99 K&



Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1463 420,99 K&

RD - podil %2 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 1463 420,99 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
RD - podil %2 - cena zjisténa = 731 710,50 K¢

2. Zahrada - podil 2

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,870
Index polohy pozemku Ir = 1,010

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - IV 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky ar 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,870 * 1,000 * 1,010 = 0,879

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattidéni Z[aié. /rcrf;]la Index  Koef. I-[]ngé /fgzn]a
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 654,- 0,879 574,87
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K¢&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zahrada 68 248 574,87 142 567,76
Stavebni pozemek - celkem 248 142 567,76
Zahrada - podil 2 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 142 567,76 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Zahrada - podil 2 - cena zjisténa celkem = 71 283,88 K¢

10



IT) Ocenéni trZznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indext

Metoda trzniho porovnani pomoci indexti je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i pfisluSenstvi).
Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdklad€ porovnani téchto parametri a
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Pro ziskani potfebnych vzorki byly prohledavany realitni databaze systému INEM (www.inem.cz) a
ortomapy, sbirky listin a informace o cenach v Katastru nemovitosti (www.cuzk.cz).

Pro srovnani byly dohledany star$i rodinné domy v dobrém stavu v malych obcich v blizkosti
Sedl¢an. V koeficientu K2 byla zohlednéna velikost staveb, déle je hodnocen stav srovnavanych
nemovitosti (K3), velikost uzivanych pozemkt (K4) a napojeni a vyuziti inZenyrskych siti a
vytapéni (K5). V koeficientu K6 bylo zohlednéno ptislusenstvi (hospodaiské stavby, garaze, kllny).
Do koeficientu K7 se promita vlastnictvi pozemku p¢. 66 pod stavbou a jediny mozny piistup pies
pozemek pc. 63 (oboji LV 50) ve vlastnictvi tietich osob bez smluvniho ujednani.

Vzhledem k tomu, Ze do objektu nebyl umoznén pfistup a bylo mozné provést obhlidku pouze
zvenci, vychazime z toho, Ze posuzovany rodinny dim je trvale uzivany a udrzovany (nova okna,
modernizace koupelny a kuchyné), a proto Ize predpokladat, ze stavba je v dobrém stavu. Vyméry
byly pfebrany z Katastru nemovitosti a stav z informaci spolumajitele.

Pokud by naslednou prohlidkou byl zjistén odlisny stav objektu, bylo by tfeba posudek aktualizovat.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny nize v piehledné tabulce hodnocenych prvka a
s fotodokumentaci v piiloze.

Knovice €.p. 50, okres Ptibram

K2 -
K4 - ploch K6 -
& K1 - lokalita | podlahova | K3 - stav plocha K5-1S o Ke- K7 - Piistup
pozemku Ptislusenstvi
plocha
. . k pod stavb
. , | Knovice ¢.p. , technické 1.NP p??eme I,)O stavbou a
Ocefiovany ) , ) E,V.K,UTs . piistupovy pozemek ve
. 50, okres 77 m dobry 248 m (garaz, kotelna, AR
objekt ., kotlem na TP vlastnictvi téetich osob
Piibram vstup)
bez smlouvy
Pricovy C.p. EVK UTs
1 43, okres 81 m? dobry 592 m? N stodola
o kotlem na TP
Piibram
Dublovice
E,V.K, lokalni | stodol Vi
2 &p. 129, 72 m? dobry 398 m? VoK, lokdlni | stodola, gardZ s
y kamna dilnou
okres Pfibram
Poli¢any ¢&.p. ,
3 Ol(l::“:lzvcici E.V, jimka, UT s zdéna kolna
3 ’ | 96 m? velmi dobry 250 m? elektrokotlem a ’
okres sklep
. kotel na TP
Benesov
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C. Cena Koef. Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 |KIx.. Cena
pozadovana | redukce na | redukci na |lokalital podlahova | stav plocha IS Ptislusenstvi | Pfistup [ x K7 | ocenovaného
resp. pramen pramen plocha pozemku objektu
zaplacena odvozena ze
srovnani
3 600 000,00 1 3 600 000,00 1 1 1 1.15 1 1 1.2! 1.38 |2 608 695,65 K¢
2 350 000,00 1 2 350 000,00 1 1 1 1.05 0.9 1 1.22 1.134 12072 310,41 K¢
3 |2 800 000,00 1 2 800 000,00 1 1.15 1.1 1 1 1 1.23 1.518 | 1 844 532,28 K¢

Celkem pramér

2175 179,00 K¢

Minimum

1 844 532,28 K¢

Maximum

2608 695,65 K¢

Smérodatna odchylka - s

392 330,14 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s

1782 848,86 K¢

Pravdépodobnd horni hranice - primeér + s

2567 509,14 K¢

(K1 * ... *Kx).

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméiené nizsi

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako lepsi

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a vysledného koeficientu

Komentaie:

predkupni pravo

'[K7; ¢.1, 2, 3] pozemek pod stavbou a ptistupovy pozemek ve vlastnictvi tfetich osob bez smlouvy,

Tabulka je zpracovana prostiednictvim systému INEM

Na zaklad¢ vySe uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota

predmétné nemovitosti urCena za celek po zaokrouhleni na

12
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Za ucelem stanoveni obvyklé hodnoty dané nemovitosti byl vyuZit postup v podobé ocenéni majetku
dle platného cenového piedpisu a dle trZzniho porovnani. Pro ziskani potiebnych vzorkl byly
prohledavany databaze systému INEM (www.inem.cz) a ortomapy, sbirky listin a informace o
cenach v Katastru nemovitosti (www.cuzk.cz).

Do srovnani byly vybrany star$i rodinné domy vesnického typu v malych obcich v okoli Sedl¢an.
Vzhledem k tomu, Ze do objektu nebyl umoznén pfistup a bylo mozné provést obhlidku pouze
zvenci, vychazime z toho, ze posuzovany rodinny dim je trvale uzivany a udrZzovany, a proto lze
predpokladat, ze stavba je v dobrém stavu. Vyméry byly piebrany z Katastru nemovitosti a stav z
informaci spolumajitele.

Pokud by naslednou prohlidkou byl zjistén odlisny stav objektu, bylo by tfeba posudek aktualizovat.

I) Vysledek dle cenového predpisu

1. RD - podil %2 731 711,- K¢
2. Zahrada - podil 2 71 284,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 803 000,- K¢

IT) Vysledek dle trzniho porovnani pomoci indext
Nemovitosti LV 80, Kiiovice ¢p.50 2 175 000,- K¢
Cena podilu 72 1 088 000,- K¢

Déle je u ceny podilu aplikovéna srdzka 10 % z divodu zhorSené obchodovatelnosti podilu,
navic s pfedkupnim pravem majitelit pozemku pod stavbou.

Vysledna cena podilu dle trzniho porovnani — po zaokrouhleni

979 000,00 K¢

Zjisténa cena byla stanovena podle oceniovaciho pfedpisu. Porovnévaci hodnota byla stanovena na
zéklad¢ provedené analyzy srovnavanych vzorkl a ndsledného porovnani se zohlednénim charakteru
jednotlivych pouzitych vzorki a tyto vysledky ma znalec za prokazané.
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F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny podilu %2 na nemovitych vécech zapsanych na LV 80 pro kat. izemi Knovice,
obec Knovice, okres Piibram

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkiam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

980 000,- K¢

Slovy: Devét set osmdesat tisic korun ceskych

Vzhledem k tomu, Ze do objektu nebyl umoznén piistup a bylo mozné provést obhlidku pouze
zvenci zpoza plotu, vychazime z toho, Ze posuzovany rodinny dim je nyni trvale uzivany, a proto
lze predpokladat, ze stavba je v dobrém stavu. Vymeéry byly pifebrany z Katastru nemovitosti,
spolumajitel poskytl informace o stafi, ipravach a stavu nemovitosti.

Pokud by naslednou prohlidkou byl zjistén odlisny stav objektu, bylo by tfeba posudek aktualizovat.

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku Gc¢tovana finan¢ni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.
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Vypracoval:
XP invest, s. 1. 0 .- znalecka kancelat - obor Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti

Ing. Jana Petrzelova, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha XP Invest, Digitalné podepsal
ICO: 28462572 S.r.o. - XP ‘I”Vi-iti( S.I.0. »

) , znalecka kancelaf
Email: kontakt@xpinvest.cz kancelar 10:39:26 +02'00"

V Praze, dne 20.5.2026

Digitalné podepsal .v Digitalné
Digitalné F ra nt | S podepsal
I N g . Ja N a Ing. gana B Ma rti N podepsal Martin FrantiSek
v , Petrzelova Malek ek Kofinek
Petrzelova patum: 2026.05.20 Malek S Datum:
18:41:39 +02'00" 391 +0200 i 2026.05.19
103015 40200 Kofinek2soss
Ing. Jana PetrZzelova Martin Malek FrantiSek Kofinek

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozdéjsSich
predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zédkona o znalcich a
tlumo¢nicich, ve znéni pozd&jsich predpist, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢&. j.
55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tustavl kvalifikovanych pro
znaleckou c¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady

nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym ¢islem 024879/2026.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa

Mapy

Fotodokumentace

Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o stavbé

Stavba: & p. 50

Obec: Kovice (598461]e

Cast obce: Kiovice [67156]F
Katastralni Gzemi: Kriovice [667153]

Cislo LV: 80

Stavba stoji na pozemku: p. & 66

Typ stavby: budova s ¢islem popisnym
Zplsob vyuZiti: rodinny dim

«”" Informace z RUIAN

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil
Kiesina Stanislav, & p. 50, 26401 Kriovice 1/2
Kfesinova Ludmila, & p. 50, 26401 Kiiovice 1/2

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava
Typ
Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy
Typ
Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

Zahéjeni exekuce - Kfesina Stanislav

Informace o pozemku

Parcelni Gislo: 68cF

Obec: Kiiovice [598461]7

Katastralni Gzemi: Kilovice [667153]

Cislo LV: 80

Vyméra [m?): 248

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zahrada

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil
Kresina Stanislav, & p. 50, 26401 Kiovice 1/2
Kfesinova Ludmila, & p. 50, 26401 Krovice 12

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ
BPE)  Vyméra
529140 248

Omezeni vlastnického prava

|

yP
Zastavni pravo smiuvni

Jiné zapisy
Typ
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - Kfesina Stanislav
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Pricovy C.p. 43, okres Pfibram  |Cena dle KS 3 600 000 K¢
Datum podpisu KS 02.04.2026 Cislo Fizeni V-2571/2026-211
Poznamka k cené vcetné provize RK Vlastnictvi Osobni
Voda 'Vodovod, Pfipojeni ke studni Kanalizace Verejna kanalizace
Vybaveno Ne Garaz Ano
Parkovaci misto Ano Pocet nadzemnich 2

podlazi domu
Vytah Ne Elektiina 230V, 230V a 400V
Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarna  |Plyn Ne
(PENB)
Stav Dobry Stav objektu Dobry
Konstrukce SmiSena Plocha pozemku 592 m?
UzZitna plocha 81 m? Podlahova plocha 81 m?
Plocha zahrady 173 m? Vytapéni Kotel na tuha paliva
Poloha nemovitosti Klidna cast obce Dostupnost dopravy Autobus, Silnice

Typ objektu

Pfizemni

Nabizime Vam k prodeji rodinny dtim o dispozici 3+1 v klidné ¢asti obce Pricovy. Tato samostatné stojici nemovitost
ma uzitnou plochu 81 m?. Dim je smiSené konstrukce a nachazi se na pozemku o rozloze 592 m? Nemovitost disponuje
jednim podzemnim a jednim nadzemnim podlazim. K domu nalezi prostorna stodola. Nemovitost je v pitvodnim stavu,
1ze tedy rekonstruovat dle vlastnich pfedstav. Voda je feSena vlastni studnou, dale je mozné se napojit na noveé
vybudovany vefejny vodovod. Ptipojka pfimo u plotu. Nemovitost je napojend na obecni kanalizaci a vytapi se kotlem
na tuha paliva. Pfi¢ovy se nachazi 4 km od Sedl¢an a cca 60 km od Prahy. Nevahejte nas kontaktovat pro vice informaci
a domluveni prohlidky. Bezplatné pomizeme s financovanim.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
R i Nalzdid'c'e\q‘,:u

i)
b

: | b,
BRI | =
~ Leafiet| ® OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita

Dublovice ¢.p. 129, okres
Pribram

Cena dle KS

2 350 000 K¢

Pravni ucinky ke dni

12.03.2026

Cislo Fizeni

V-1855/2026-211

Poznamka k cené v¢. advokatniho servisu a Vlastnictvi Osobni
uschovy, v¢. provize RK

Voda 'Vodovod Kanalizace Vetejna kanalizace

Vybaveno Ano Garaz Ano

Parkovaci misto Ano Sklep Ano

Plocha sklepa 23 m? Podet nadzemnich 1
podlaZi domu

Elektiina 230V, 230V a 400V Energeticky Stitek G - Mimotfadné nehospodarna
(PENB)

Stav Velmi dobry Stav objektu Velmi dobry

Konstrukce Smisena Plocha pozemku 398 m?

UZitna plocha 158 m? Podlahova plocha 72 m?

Plocha zahrady 272 m? Poloha nemovitosti Centrum obce

Dostupnost dopravy Autobus, Silnice Typ objektu Prizemni

Nabizime Vam hezky a udrzovany, rodinny dim, pfevazné v piivodnim stavu pted rekonstrukei, v klidné a dobte
dostupné obci Dublovice (Sedl¢ansko — Pibram). Jedna se o RD postaveny v prvni poloviné min. stoleti se smisené¢ho
zdiva (pfevazné cihly a kamene). Diim je v dobrém stavu a je vhodny ke kompletni rekonstrukcei s vyuzitim pro bydleni,
pfipadné i pro rekreaci (pekné okoli obce a pfiroda). Dim nabizi k dispozici v pfizemi 78 m? uzitné plochy, 80 m?
pfisluSenstvi, zastavéna plocha 126 m?, v§e na pozemku 398 m?2 Dispozi¢né diim nabizi vyuziti: zadveti 6,3 m?, chodba
s koupelnou (vanou) 13,7 m?, ob. pokoj 14,5 m?, loznice 13,5 m?, détsky pokoj 18 m?, samostatna toaleta s WC kombi 1
m?, prosklena veranda 5 m2. Diim ma mensi dvorek cca 40 m2, sousedni diim je budova Ceské posty. Déale na pozemku
m?, prostorna garaz s dilnou 29,3 m?. Sit¢: elektiina 230/380 V, obecni vodovod a kanalizace, vlastni studna. Vytapéni je
kamny v mistnostech na dfevo, krov je zachovaly s krytinou pal. tasky (cca 25 let stafi)., podlahy betonové, okna
puvodni §paletova, ocelové zarubné a int. dvefe, strop povaly. V misté je zakladni ob¢. vybavenost. EPNB pfipravujeme
proto prozatim uvadime tfidu G. V pfipadé zajmu Vam radi vytidime financovani. Majitel si vyhrazuje pravo vybrat si
zajemce a vyhovét pripadné nejvyssi nabidce.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Policany ¢.p. 3, KfeCovice, okres [Cena dle KS 2 800 000 K¢
BeneSov
Datum podpisu KS 24.03.2026 Cislo Fizeni V-2519/2026-201
Voda Ptfipojeni ke studni, Vodovod Kanalizace Jimka
Vybaveno Ano Garaz Ne
Parkovaci misto Ne Sklep Ano
Plocha sklepa 15 m? Pocet nadzemnich 2
podlaZi domu
Elektiina 230V, 230V a 400V Energeticky Stitek G - Mimofradné nehospodarna
(PENB)
Stav 'Velmi dobry Stav objektu 'Velmi dobry
Konstrukce Smisena Plocha pozemku 250 m?
UZitna plocha 139 m? Podlahova plocha 96 m?
Poloha nemovitosti Okraj obce Prijezdova cesta Asfaltova
Dostupnost dopravy Autobus, Silnice Typ objektu Prizemni

Nabizim k prodeji vesnicky rodinny diim dispozice 4+1, 139,37 m2 s vlastnim pozemkem o celkové vyméie 250 m2 v
Poli¢anech, ¢asti obce Kiecovice, necely 1 km od UN Slapy (Mastnik).Pavodni klasické venkovské staveni bylo v 80.
letech minulého stoleti kompletné rekonstruovano tak, aby spliiovalo pozadavky na pohodové rekreacni vyuziti, ale

soucasn¢ zustala zachovana jeho vice nez 200 let stara duSe.Dispozice 1.NP: zadvefti (4,75 m2), pfedsin s jidelnou (9,00
m2), kuchyné (6,48 m2), obyvaci pokoj (23,92 m2), pokoj (27,42 m2), koupelna s WC (5,70 m2), sklep (15,80
m2).Dispozice podkrovi: pokoj (19,32 m2), pidni prostor (42,78 m2), balkon (10,73 m2).V ramci hlavniho
rekonstrukéniho zasahu byly nové provedeny rozvody elektiiny, vody a odpadu, vnitini omitky, strop a podlahy, ale

doslo i na fasadu domu. Kromé toho byla také provedena pfistavba podkrovni mistnosti a upraven balkon.Pivodni ptdni
prostor mize dal slouzit jako odkladisté véci, které nejsou nutné potieba kazdy den, ale 1ze jej bez problémi
zobytnit.Stavba je napojena na 2 inzenyrské sité: piipojku elektiiny 230/400V a vefejny vodovod, odkanalizovani
objektu je feSeno jimkou (10 m3).Objekt je vytapén systémem ustfedniho topeni s elektrokotlem a kotlem na tuha
paliva.Pozemek o celkové vymeéte 250 m2 je zastaveén stavbou rodinného domu a samostatné zdéné kolny (25,89 m2),
slouzici jako sklad zahradni techniky a natadi.Z4kladni nakupy lze uskuteénit v obci Zivohost' (4 km). Rozsifen4
obcanska vybavenost je dostupna v Nevekloveé (7 km) na SedI¢anech (11 km), kompletni pak v Benesove (23
km).Dopravni dostupnost: Praha Chodov 50 km.Doprava PID: bus 401 (Praha Roztyly — BeneSov), bus 754 (BeneSov —

Ktecovice).
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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