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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Dle poZadavku objednatele je pfedmétem znaleckého posudku stanoveni trzni ceny pozemku parc.¢.
st. 107/2 v€etné stavby rodinného domu ¢.p. 96 v k.. Kraltv Dvir.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro stanoveni trzni ceny v dobrovolné drazb& dle zédkona ¢. 26/2000 Sb., o vetfejnych drazbach
(ocenéni stavajiciho stavu)

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Informace sdélené pii prohlidce nemovitosti uvadéné dale v textu maji vliv na presnost zaveru
posudku. V ptipadé urceni stafi objektu a dalSich provedenych uprav bylo také vychazeno z informaci
poskytnutych pii mistnim Setfeni, pficemz i tyto informace maji vliv na pfesnost zavéru posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 21.5.2021 za pfitomnosti zastupkyné objednatele a

dalSich osob zijicich v nemovitosti.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Znalec pouzil zejména data a vychozi podklady predané objednatelem posudku, které jsou dale
citované ve vyctu vybranych zdroji dat a udaje uvadéné pti prohlidce nemovitosti. Dale je pouzit
uvadény cenovy piedpis, citované udaje z realitni inzerce a udaje zjisténé pii mistnim Setfeni.
Zjisténé ceny byly déle porovnany Porovnanim kupnich cen z listin katastru nemovitosti ziskané ptes
www.cenovamapa.cz ke dni 3.6.2021.

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

a) podklady pfedané objednatelem znaleckého posudku v kopiich:

- vypis z Katastru nemovitosti LV €. 2636 v k.u. Kraltiv Dviir vyhotoveny dalkovym ptistupem dne
29.6.2020,

- vyjadieni spolec¢nosti GasNet, s.r.0. - informace o vyskytu siti ze dne 29.12.2020,

- sdéleni o existenci komunika¢niho vedeni spole¢nosti CEZ ICT Services, a.s. ze dne 29.12.2020,

- sdéleni o existenci energetického zafizeni, sit¢ pro elektronickou komunikaci nebo zafizeni
technické infrastruktury v majetku spole¢nosti CEZ Distribuce, a.s. ze dne 30.12.2020,

- Vyjadteni spolecnosti Vodovody a kanalizace Beroun, a.s. ze dne 8.2.2021,

b) podklady opatiené znalcem:

- skutecnosti zjisténé pfi mistnim Setfeni ze dne 21.5.2021,

- dale uvadény cenovy predpis a metodiky

- zdkona 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zadkonu ¢. 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.

- vyhlagka 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. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji nektera
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

- Porovnani kupnich cen z listin katastru nemovitosti ziskané pies www.cenovamapa.cz ke dni
3.6.2021,

- informace o nemovitosti - pozemku parc.¢. k.u. Kraliv Dvir z nahlizeni do evidence Katastru
nemovitosti na adrese www.cuzk.cz dne 3.6.2021,

- katastralni mapa ziskana z nahlizeni do evidence Katastru nemovitosti na adrese www.cuzk.cz dne
3.6.2021,

- Informace ziskané z internetu na adrese www.sreality.cz

- Informace ziskané z Reportu Odhadu trzni ceny nemovitosti porovnavanim kupnich cen z listin
katastru nemovitosti s aktudlnimi daty v rdmci dané lokality uvedené v CenovaMapa.cz od firmy
Octopus Pro

- program pro ocetlovani nemovitosti NemExpress, verze 3.11.5,

- mapa Ceské republiky s vyzna¢enim polohy nemovitosti

- fotodokumentace z prohlidky

Z4dné jiné podklady nebyly v dobé zpracovani k dispozici.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Data ptedana objednatelem plisobi vérohodné a z technického pohledu znalce v nich nebyly
shledany zjevné nesrovnalosti. Ani v ostatnich pouzitych datech nebyly shledany zjevné
nesrovnalosti, takze pouzitd data znalec povazuje za vérohodna.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Na predmétu drazby je v katastru nemovitosti zapsano zastavni pravo navrhovatele drazby. Zastavni
prava a souvisejici zapisy tykajici se predmétu drazby, zapsand na listu vlastnictvi neovliviiuji
hodnotu pfedmétu drazby, protoze v souladu s § 167, odst. 4 zakona ¢. 182/2006, v platném znéni
(insolvenéni zdkon), zpenézenim predmétu drazby zanikaji a insolvencni spravce na zaklade § 167
odst. 5 a § 300 zdkona ¢. 182/2006, v platném znéni, vyda nabyvateli zpené¢Zeného majetku potvrzeni
o zaniku téchto vécnych prav.

Utinky natizeni vykonu rozhodnuti nebo exekuce tykajici se pfedmétu drazby neovliviiuji hodnotu
predmétu drazby, protoze v souladu s § 285 odst. 1 zakona ¢. 182/2006 v platném znéni, zpenézenim
pfedmétu drazby zanikaji.

A) Ocenéni je provedeno cenou zjiSténou, a to podle zadkona €. zdkona 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku ve znéni zédkond ¢. 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. a ¢. 488/2020
Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., a to podle porovnévaci hodnotou
dle § 35 - Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa a rekreacni domek, kdy:

(1) Cena porovnavacim zptusobem se zjistuje u dokonceného rodinného domu, rekreacni chalupy
nebo rekrea¢niho domku, vymezenych v § 13 odst. 2 a 5, s vyjimkou téch, které patii k pivodni
zem&délské usedlosti, o obestavéném prostoru do 1 100 m® v&etné.

(2) Zakladni cena upravena rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku se urci
podle vzorce
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ZCU ... zékladni cena upravena v K& za m® obestaveného prostoru,
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Vi ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni uvedeného v tabulce €.
2 v priloze €. 24 k této vyhlasce.

Popisy hodnocenych znak, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty jsou uvedeny
v tabulce €. 2 v ptiloze €. 24 k této vyhlasce.

Hodnota i-tého znaku se stanovi zaclenénim nemovitosti podle jejich charakteristik do kvalitativniho
pasma znaku.

Index se pro dalsi vypocet zaokrouhli na tii desetinnd mista.

(3) V zakladni cené je zahrnuto standardni vybaveni rodinného domu, rekreacni chalupy nebo
rekreacniho domku uvedené v ptiloze €. 11 k této vyhlasce.

(4) Neni-li zakladni cena rodinného domu, rekreacni chalupy a rekreacniho domku uvedena v tabulce
¢. 1 vptiloze €. 24 k této vyhlasce nebo je-li na pozemcich v jednotném funkénim celku s nimi stavba
urcena nebo uzivana pro podnikani, ur¢i se jejich cena podle § 13.

(5) Cena rodinného domu, rekreac¢ni chalupy nebo rekreaéniho domku, ur¢end porovnavacim
zpusobem, zahrnuje i cenu spolecné uzivanych venkovnich uprav, uvedenych v ptiloze ¢. 17 k této
vyhlasce, kromé polozek ¢. 15, 19, 21, 23 a 34, a poptipadé cenu spolecné¢ uzivanych vedlejsich
staveb, pokud soudet vymér jejich zastavénych ploch neni vétsi nez 25 m”.

(6) Je-li soucet vymér zastavénych ploch vsech spolecné uzivanych vedlejsich staveb s rodinnym
domem, rekreacni chalupou nebo rekreaénim domkem v&t§i neZ 25 m? oceni se tyto stavby
samostatné podle ¢asti ¢tvrté hlavy prvni.

B) Dale je provedeno ocenéni trzni ceny srovnavaci metodou/cenou. Srovnatelnou cenou rozumime
obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné€ prodavanymi,
vécemi na zéklad¢ fady hledisek, jako napf.: druhu a ucelu véci, koncepce a technickych parametri,
kvality provedeni, opravitelnosti, apod.

Na trhu nemovitosti v Kralové Dvofte a okoli jsou nabizeny nize uvedené porovnatelné nemovitosti.
Jako srovnatelné transakce jsou brany v Givahu realizované a pfedpokladané prodeje rodinnych domd,
které jsou s predmétnym zadanim porovnatelné, prevazné s ohledem na druh, lokalitu, vyméru a dané
vyuziti. Jako porovnavaci parametr byla zvolena pfedpokladand prodejni cena vztazend na 1 m2
zapocitatelné plochy.

U nemovitosti, které doposud nebyly proddny na realitnim trhu, jsem redukoval jejich
pfedpokladanou prodejni hodnotu na 95 % nabidkové hodnoty.

C) Vyse uvadénymi zplsoby zjisténé ceny jsou porovnany s kupnimi cenami z listin katastru
nemovitosti, které byly ziskané pres www.cenovamapa.cz ke dni 3.6.2021,



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzita data, ktera jsou pfevzata od objednatele posudku a zjiSt€na pii mistnim Setieni, jsou dale
citovdna s tim, Ze nékteré objednatelem uvadéné skute¢nosti mél moznost znalec ovéfit pii mistnim
Setfeni. Ostatni data jsou pfevzata z vetejné dostupnych zdroju.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Uvedenym zptsobem ziskand data byla pfevzata a v posudku zpracovdna uvadénymi popsanymi
postupy. Nasledné byla na zéklad¢ téchto podkladi a znalcem provedené analyzy stanovend trzni
hodnota oceniovanych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni tdaje : kraj Stfedocesky, okres Beroun, obec Kralav Dvur, k.i. Kraliv Dviir
Adresa nemovité véci: Havlickova 96, 267 01 Kralav Dvar

rasd

Vlastnické a evidencni udaje

M Marin. Sose,

Viz ptiloZzené LV.

Dokumentace a skutecnost

Dokumentace objektu nebyla predloZena.

Mistopis

Ocenovana nemovitost je v ulici Havlickova ve mésté Kraltiv Dvir, ktery se nachazi v okrese Beroun
ve Stiedoéeském kraji, v tésné blizkosti mésta Berouna, pobliz feky Litavky. Zije zde pfiblizng 9 900
obyvatel. V dochazkové vzdalenosti je veskera obCanska vybavenost. Ve vzdalenosti cca 100 m je
zastavka ptfiméstskych autobusi. Ve vzdalenosti cca 850 m se nachazi zelezni¢ni zastdvka Kraliv
Dviir, najezd na dalnici je cca 2 km od ocefiované nemovitosti.

Ulice Havlickova je soub&zna s ulici Plzeniskd, které tvofi hlavni komunikacni trasu pies Kraliv Dvr
smérem na Prahu a Plzen, mimo délnici D5. Jedna se o klidnou rezidencni ulici, kterd je od hlavniho
komunikac¢niho ruchu ulice Plzeniska odstinénd domy v ulici Plzenska.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha Ul orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: RD O byty O rekr.objekt [1 garaze O jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zona 0 nakupni zéna
0 ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace / O plyn
vef. / vl. / O elektro X telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IILtt.
Poloha v obci: Sir§i centrum - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnénd komunikace O nezpevnéna komunikace



Pristup pres pozemky
746 Mésto Kralav Dvur

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je rodinny dim ¢€.p. 96 v k.u. Kraltiv Dvir. Jedné se starsi rodinny dim,
ktery na jizni strané ptimo sousedi s dal$im rodinnym domem. Diim ma 1 nadzemni podlazi, stavebné
upravené podkrovi a je ¢aste¢né podsklepen. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné. Strop nad sklepem
je klenbovy cihelny, strop nad 1.NP je s rovaym podhledem. Stiecha je valbova, stiesni krytina je
taskova. Vnéjsi povrchy tvoii béZzné omitky. Diim je pfipojen na inzenyrské sité - elektrickou energii,
vetfejny vodovod, vefejnou kanalizaci a zemni plyn. Pficky jsou zdéné. Podlahy jsou laminatové
plovouci nebo je polozena keramickd dlazba a koberce. Dvete jsou dievéné do ocelovych zarubni,
dvete do koupelny jsou osazeny do oblozkové zarubné. Okna jsou plastova s izolaénim dvojsklem. V
podkrovi a koupelné 1.NP jsou stiesni okna. V 1.NP se nachézi vstupni veranda, chodba s kuchyni,
koupelna s WC, prichozi obyvaci pokoj a navazujici loznice, dale schodisté do podkrovi a sklepa.
Obé¢ schodisté jsou pomérné Uzka neumoziujici presun vetSich predmétt. V podkrovi jsou dva
pokoje, pticemz prvni pokoj je prichozi. V suterénu jsou dvé sklepni mistnosti, pti¢emz prichozi
vyska €ini 1,56 m, klenba v nejniz§im bod¢ ma vysku pouze 1,47 m. Dispozice objektu je z pohledu
soucasnych pozadavkii na bydleni jiz znacné¢ nemoderni - soucasti prichozi chodby je starsi
kuchynska linka, obyvaci pokoj je priichozi do loznice, stejné tak jak je prichozi pokoj v podkrovi.
Vytapéni objektu a ohiev teplé vody je zajiStovano plynovym kotlem, ktery je umistén v chodbé
1.NP. V obyvacim pokoji v 1.NP se nachézi také samostatné stojici kamna na tuha paliva. Diim byl
dle informace z aplikace cenové mapy dokonCen v roce 1919, ptistavba verandy je urcité mladsiho
data. Stafi nebylo pfi mistnim Setfeni sdéleno. V pozd¢jsich obdobi byla nepochybné provedena také
vymeéna stfesni krytiny a zobytnéni podkrovi. Stafi téchto uprav nebylo pii mistnim Setfeni sdéleno,
pro ucely tohoto ocenéni je kalkulovan rok 2008.
Dilm je po dil¢i rekonstrukci v relativné dobrém stavebné technickém stavu, je vSak jiz moralné
zastaraly a vhodny k zasadnéjsi rekonstrukci. V podkrovi jsou u komina viditelné znamky zatecenti,
jedna se zfejmé o poruchu oplechovani komina. Dim vSak z dneSniho thlu pohledu je jiz moralné
zastaraly a vhodny k rekonstrukci.
Cast padorysu objektu v rozsahu koupelny 1.NP se zfejmé jiZz nachazi na pozemku parc.¢. st. 107/1, a
to zfejmé v rozsahu vécného bifemene (viz pfiloha €. 2 - katastralni mapa s vyznacenim vécného
biemene). Jedna se o vécné bifemeno in rem s opravnénim pro parc.c. st. 107/2 na pozemku parc.c. st.
107/1, a to pravo vstupu, pravo umisténi nastavby, pfistavby, vestavby a ziizeni rozvoda vody a
elektrické energie, opravovat, upravovat nebo odstraiiovat. Vécné biemeno je dle LV €. 2636 v k.u.
Kraltv dviir vymezené v GP 1137-38/2012 (nebyl ptedlozen) a je ziizeno na dobu neurcitou.

Soucasti pozemku je také vedlejsi stavba gardze s dilnou a navazujici ptivodni chlévy. Garaz ma
plechova vrata, je vybavena rozvody elektrické energie (pouze 230 V). Okno je jednoduché dievéné,
v Casti zdiva jsou pak sklobetonové tvarovky. Stavba ma dievény krov bez podhledu, stfesni krytina
je standardni. Betonova podlaha je v ¢asti popraskana. Zdivo je také v ¢asti potrhané.

Uzitna plocha rodinného domu

Nazev mistnosti Rozméry Podlahova plocha Zapocitatelna

(m) (m2) plocha

(m2)
1.PP Sklep 3,33x 1,69 5,63 5,63
Sklep 3,30x 2,46 8,12 8,12

Celkem 1.PP 13,75 13,75

1.NP vstupni veranda 2,38x 1,05 2,5 2,5

chodba s kuchyni 5,17x 1,36 7,03 7,03
0,16x 1,08 0,17 0,17



obyvaci pokoj 4,71x 3,3 15,54 15,54

loznice 3,49x 4,49 15,67 15,67
koupelna 3,12x 1,72 5,37 5,37
0,30x 0,96 0,29 0,29
Celkem 1.NP 46,57 46,57
2.NP pruchozi pokoj 3,83x 6,56 25,12 25,12
-1,93x 2,19 -4,23 -4,23
pokoj 2,81x 6,26 17,59 17,59
Celkem 2.NP 38,48 38,48
Celkem vSechna podlazi 98,80
Rizika
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
ANO Nemovitd véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umozinuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Komentai: Pfistavba koupelny je na pozemku parc.¢. st. 107/1, a to v rozsahu zapsané¢ho vécného
bfemene viz LV 2636 v k.u. Kraltv Dvir

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Komentai: Dle LV €. 2636 je ocefiovand nemovitosti zatiZzena:

- vécnym bfemenem pravo vstupu a pravo umisténi nastavby, pfistavby, vestavby a zfizeni
rozvodu vody a elektrické energie, opravovat, upravovat nebo odstrafiovat, vécné biemeno je
vymezené v GP 1137-38/2012 s opravnénim pro pozemek parc.¢. st. 107/1.,

- zastavni pravo smluvni dle uvérové smlouvy ¢. 0456836199 ve vysi 1 950 000,- K¢ a
prislusenstvi, budouci pohledavky, které vzniknou ode dne uzavieni zéastavni smlouvy do
31.8.2039 do vyse 1 950 000,- K& s opravnénim pro Ceskou spofitelnu, a.s.

- zéastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu k zajiSténi pohledavky ve vysi 31.309,- K¢ s
opravnénim pro Ceskou republiku, Okresni sprava socialniho zabezpe&eni Beroun,

- zéastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu k zajisténi pohledavky ve vysi 32.889,- K¢ s
opravnénim pro Ceskou republiku, Okresni sprava socialniho zabezpeteni Beroun,

- zahajeni exekuce povéteny exekutor: JUDr. Jan Fendrych, souvisejici zapis - exekuc¢ni piikaz k
prodeji nemovitosti,

- zahdjeni exekuce povéfeny exekutor: Mgr. Jan Skarpa, souvisejici zapis - exekuéni ptikaz k
prodeji nemovitosti,

Zastavni prava tykajici se pfedmétu drazby, zapsana na listu vlastnictvi neovliviiuji hodnotu
pfedmétu drazby, protoze v souladu s § 167, odst. 4 zdkona ¢. 182/2006, v platném znéni
(insolvenéni zdkon), zpenéZenim pfedmétu drazby zanikaji a insolvenéni spravce na zaklade §
167 odst. 5 a § 300 zékona €. 182/2006, v platném znéni, vyda nabyvateli zpenéZeného majetku
potvrzeni o zaniku téchto vécnych prav.

Utinky natizeni vykonu rozhodnuti nebo exekuce tykajici se pfedmétu drazby neovliviiuji
hodnotu pfedmétu drazby, protoze v souladu s § 285 odst. 1 zékona €. 182/2006 v platném znéni,
zpenézenim predmétu drazby zanikaji.



3.4. Obsah

A/ Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemek parc.¢. st. 107/2
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Rodinny dim ¢.p. 96
1.3. Vedlejsi stavba
1.4. Garaz

B/ Obsah triniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dtim ¢.p. 96

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Ve znaleckém posudku byly nezavisle stanoveny cena zjisténd a cena trzni, které¢ byly nasledné
porovnany s kupnimi cenami z listin katastru nemovitosti, které byly ziskané pies
www.cenovamapa.cz ke dni 3.6.2021.

4.2. Ocenéni

A/ Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nézev pfedmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 96
Adresa pfedmétu ocenéni: Havlickova 96
267 01 Kraltv Dvar
LV: 2636
Kraj: Stfedocesky
Okres: Beroun
Obec: Kraltv Dvir
Katastralni tzemi: Kraltv Dvar
Pocet obyvatel: 9 690
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 458,00 K&¢/m*

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel 0,85

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad I 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazeiiskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec, jejiz n¢které katastralni izemi sousedi s obci II 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadna doprava I 1,00
popiipad¢ piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

e
| D)
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Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og =1 829,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkonu ¢.
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.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. P

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez M1 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: pozemek, jehoZ soucasti je stavba (stejny A" 0,00
vlastnik), nebo stavba stejné¢ho vlastnika

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Pozitivni - Pozitivni pfedpoklada 111 0,04
se vyfeseni pravnich problému v rdmci prodeje.

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Vyhlaska nestiha M1 0,30
postihnout sou¢asny trend rlistu cen nemovitosti.

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

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 III 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zadpad nebo
oblibené¢ turistické lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou  1I 1,10
nebo Brnem nebo katastralni Izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 2

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni (penéZni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy €.
3 ocenlovaci vyhlasky:

5
Indextrhu IT:P6*P7*P8 *Pg*(l + 2 Pl):1,617

i=1

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

Index trhu It=Ps*P; ¥*Ps*Py * (1 + ) P;)=1,400
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel
Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
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celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Reziden¢ni 1 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01

s moznosti parkovani na pozemku - Objekt ma vlastni garaz a také
moznost parkovani ve dvofe.

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etn¢, MHD — dobra 111 0,02
dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuZzitelnosti: Vyhodna — I 0,04

moznost komeréniho vyuziti - Stavbu lze propojit se sousednim
komer¢nim objektem smérem do ulice Plzenské (stejny vlastnik) a
vyuzit ji tak ke komerénim ucelim.

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Niz$i nez je primer v kraji I 0,01
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Jedna se o mensi Il 0,30
levnéjsi objekt v klidné reziden¢ni lokalité s dobrou dopravni
dostupnosti.

11

Index polohy Ip=P; *(1+ ) P)=1,440

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy €.
3 ocenlovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 2,328

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 2,016

1. Pozemek parc.c. st. 107/2

1.1. pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,400
Index polohy pozemku Ip = 1,440

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. ZtiZzené zakladové podminky: Neztizené zadkladové podminky III 0,00

4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné 1| 0,00
pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
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6
Index omezujicich vlivi Io=1+> P;=1,000
i=1

Celkovy index I = I * Io * Ip = 1,400 * 1,000 * 1,440 = 2,016

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1%t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 829,- 2,016 3 687,26
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
P ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 107/2 176 3 687,26 648 957,76
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 176 648 957,76
1.2. Rodinny dam ¢.p. 96
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovndvaci metoda
Poloha objektu: Stfedocesky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Stari stavby: 102 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2008
Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 2611,- K&/m’
Zastavéné plochy a vysky podlazi
1.PP: = 17,00 m’
1.NP: 7,78%(2,2242,7+3,81+,35) = 70,64 m®
1,95*3,50 = 6,83 m’
2,70%((1,26+1,12)/2) = 321 m’
Podkrovi: 7,78*(2,22+2,7+3,81+,35) = 70,64 m®
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstruk¢ni vyska
1.PP: 17,00 m” 1,76 m
1.NP: 70,64 m* 4,50 m
6,83 m’ 2,50 m
3,21 m® 3,20m
Podkrovi: 70,64 m* 2,27 m
Obestavény prostor
1.PP: (17,00)*(1,76) = 29,92 m’
1.NP: (7,78*(2,22+2,7+3,81+,35))*(4,50+0,6) = 360,28 m’
(1,95*3,50)*(2,50+0,70/2) = 19,45 m’
(2,70*((1,26+1,12)/2))*(3,20+0,70/2) = 11,41 m’
Podkrovi: (7,78*(2,22+2,7+3,81+,35))*((2,27+0,60)/2) = 101,37 m’
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Obestaveény prostor - celkem:

522,43 m’

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 80,68 m’

Zastavéna plocha vSech podlazi: 7P 168,32 m*

Podlaznost: ZP /ZP1 =2,09

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. A4

0. Typ stavby - podsklepeny do poloviny zastavéné plochy 1.NP - se I typ A
Sikmou stfechou

1. Druh stavby: dvojdomek, dim tadovy I -0,01

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

3. Tloust'ka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 111 0,02

5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08

6. Zpusob vytapéni stavby: ustfedni, etazové M1 0,00

7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: Gplné - standardni provedeni I 0,00

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

9. Venkovni upravy: vétsiho rozsahu nebo nadstand. provedeni v 0,04

10. Vedlejsi stavby tvotici piislusenstvi k RD: standardni ptisluSenstvi - 111 0,10
vedlejsi stavby celkem do 25 m2

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

12. Kritérium jinde neuvedené: vyznamn¢ zvysujici cenu \Y 0,10

13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00

udrzbou
Koeficient pro stavby 13 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (13 + 15)= 0,860
12
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) *V;3*0,860=1,135

i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,400
Index polohy pozemku Ip = 1,440

Ocenéni

Zakladni cena upravenda ZCU =ZC * Iy =2 611,- K&/m’® * 1,135=2963,49 K&/m®
CSp=O0P * ZCU * It * [p = 522,43 m> * 2 963,49 K&/m® * 1,400 * 1,440=3 121 203,62 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem
1.3. Vedlejsi stavba

Zatridéni pro potieby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16: typ A
Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm
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Podsklepeni: Nepodsklepena
Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz. podlazi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska
1.NP 5,26%(2,31+0,15) = 12,94 1,80 m
0,86*2,89 = 249  235m

1543 m*

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m3]

NP 1.NP (5,26%(2,31+0,15))*(1,80+1,5/2) = 33,00

NP (0,86*2,89)*(2,35) = 5,84
Obestavény prostor - celkem: 38,84 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady Bézné S 100
2. Obvodové stény Zdéné S 100
3. Stropy klenuté stropy S 100
4. Krov Dievény S 100
5. Krytina Sablony S 100
6. Klempiiské prace pozinkovany plech S 100
7. Uprava povrchil béZné omitky S 100
8. Schodisté Chybi C 100
9. Dvete drevéné vratka S 100
10. Okna Chybi C 100
11. Podlahy Betonova S 100
12. Elektroinstalace Chybi C 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([:(;)S]t Koef. Ioj‘tljjr.agsgi}l/
1. Zéklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové stény S 30,40 100 1,00 30,40

3. Stropy S 19,30 100 1,00 19,30

4. Krov S 10,80 100 1,00 10,80

5. Krytina S 6,90 100 1,00 6,90

6. Klempiiské prace S 1,90 100 1,00 1,90

7. Uprava povrchil S 4,90 100 1,00 4,90

8. Schodisté C 3,80 100 0,00 0,00

9. Dvete S 3,10 100 1,00 3,10

10. Okna C 1,00 100 0,00 0,00

11. Podlahy S 6,80 100 1,00 6,80
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12. Elektroinstalace C 4,90 100 0,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podilt 90,30

Koeficient vybaveni Ky4: 0,9030

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 14): [K&/m’] = 1 250,-

Koeficient vyuZiti podkrovi (dle pfil. €. 14): * 1,1200

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9030

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850

Zakladni cena upravena [Ké/m3] = 2 888,70

Plna cena: 38,84 m’ * 2 888,70 K¢/m’ = 112 197,11 K&

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 102 roka

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 48 roki

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 150 roka

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 102 / 150 = 68,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 68,0 % / 100) * 0,320

Niakladova cena stavby CSy = 35903,08 K¢é

Koeficient pp * 2,016

Cena stavby CS = 72 380,61 K¢

Vedlejsi stavba - zjiSténa cena = 72 380,61 K¢

1.4. Garaz

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garéz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Stfedocesky kraj, obec nad 2 000 do 10 000

obyvatel

Stari stavby: 102 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 26): 1 627,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.NP: 3,97*(2,31+0,15+2,89+1,50+3,90) = 42,68 m*

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstruk¢ni vyska

1.NP: 42,68 m’ 2,70 m

Obestavény prostor

1.NP: (3,97%(2,31+0,15+2,89+1,50+3,90))*(2,70+(3, = 138,70 m’
80-2,70)/2)

Obestaveény prostor - celkem: = 138,70 m’

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. V;
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0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou 11 typ B
sttechou nebo krovem neumoznujici zfizeni podkrovi
1. Druh stavby: samostatn¢ stojici II 0,00
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm II 0,00
3. Technické vybaveni: jen ptivod el. napéti 230 V II -0,02
4. Prislusenstvi - venkovni Gpravy: bez vyrazného vlivu na cenu M1 0,00
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
6. Stavebn¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou - I 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro stati 102 let:
s=1-0,005*102 = 0,490
Koeficient stafi s nemuze byt nizsi nez 0,6.
5

Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) * Vs *0,600 =0,500

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,400
Index polohy pozemku Ip = 1,440

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU =ZC * Iy =1 627,- K&/m’® * 0,500 = 813,50 Ké&/m®
CSp=OP * ZCU * I * Ip = 138,70 m® * 813,50 K&/m® * 1,400 * 1,440= 227 470,22 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 227 470,22 K¢

Pozemek parc.¢. st. 107/2 - rekapitulace

1.1. Pozemky: 648 957,76 K¢
Stavby a porosty na pozemku:

1.2. Rodinny diim ¢.p. 96 3121 203,62 K¢

1.3. Vedlejsi stavba 72 380,61 K¢

1.4. Garaz 227 470,22 K¢

Stavby na pozemku — celkem + 3421 054,45 K¢

Pozemek parc.c. st. 107/2 - zjiSténa cena celkem = 4070 012,21 K¢

B/ Trini ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim ¢.p. 96

Ocenovana nemovita véc

Definice: Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovhanim s
obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ prodavanymi, vécmi na zéklad¢ fady hledisek, jako napi.: druhu a
ucelu véci, koncepce a technickych parametra, kvality provedeni, opravitelnosti, apod.

Na trhu nemovitosti v Kralové Dvote a okoli jsou nabizeny nize uvedené porovnatelné nemovitosti.
Jako srovnatelné transakce jsou brany v ivahu realizované a ptedpoklddané prodeje nemovitosti,
které jsou s predmétnym zadanim porovnatelné, pfevazné s ohledem na druh, lokalitu, vyméru a dané
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vyuziti. Jako porovnéavaci parametr byla zvolena predpokladana prodejni cena vztazena na 1 m2
zapocitatelné plochy.

U nemovitosti, které doposud nebyly proddny na realitnim trhu, jsem redukoval jejich
ptedpokladanou prodejni hodnotu na 95 % nabidkové hodnoty.

UzZitna plocha: 98,80 m"
Plocha pozemku: 176,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu 170 m2, pozemek 408 m2
Lokalita: Plzenska, Kraltv Dvir - Pocaply
Popis: Jedna se o realitni nabidku rodinného domu v Kralové Dvofe - Pocaplech. Rodinny

diim s jizné orientovanou zahradou, na které je mozné vyuzit garaz, sklenik a zdény
domek na natadi. Caste¢nd podsklepeny dim maé v piizemi bytovou jednotku 3+1 s
velmi prostornymi mistnostmi a krbem. Byt v patfe je pfipraven (rozvod topeni,
piiprava elektro) k vestavb¢ dalsi bytové jednotky, piipadné jen dalSich pokojl a
koupelny. Plynové vytapéni. Diim je umistény nedaleko centra obce. V blizkosti
Skola, Skolka, obchody, 1ékat a dalSi obcanska vybavenost. Nemovitost lezi V|
blizkosti sjezdu z dalnice D5 a autobusové zastavky.

Pozemek: 408,00 m’*
UZitna plocha: 170,00 m*
Pouzité koeficienty: o ,
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95 ——
K2 Velikosti objektu - vetsi 1,11
K3 Poloha - mén¢ atraktivni, ru$néjsi 1,15
K4 Provedeni a vybaveni - zah4jena rekonstrukce, nizsi standard
1,05
K5 Celkovy stay 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - veétsi 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedrt. cezna Celkovy koef. Upraveflzi ]2 cena
[m”] Ké/m Kc [KE/m?]
6299 000 170,00 37 053 1,15 42 611
Nazev: Prodej rodinného domu 125 m2, pozemek 340 m2
Lokalita: Na Poric¢i, Kraluv Dvar - Karlova Hut’
Popis: Jedna se o realitni nabidku rodinného domu v Kralové Dvote 4+kk o vymeéte 125m2 a

zahrada 340m2. Diim se nachazi v klidné ¢tvrti Karlova Hut pobliz feky Litavky, na
které¢ byla vybudovana protipovodiova sténa. Dim prosel rekonstrukci v roce 2017 v,
niz byla rekonstruovana i garaz a byla pfed¢lana na zahradni domek k celoro¢nimu
uzivani, o dispozici 2+kk. Dim je ¢aste¢n¢ podsklepeny a k dispozici je 1 prostorna
puda ze které lze udélat dalsi pokoj. Na zahradé se nachdzi nadzemni bazén, pékny
détsky domek na stromé, sklenik a v rohu zahrady. Na domé pravé probihd
rekonstrukce fasady a stfechy. V blizkosti domu je zastavka MHD - 1 minuta chtize,
najezd na délnici D5 smér Praha a Plzen - 2 minuty. V obci je veSkerd obCanskd
vybavenost MS, ZS, détska hiisté a 1ékaisky dom. Okoli nabizi spoustu mist nal
krasné prochézky do ptirody. Dim se prodava ¢astecné vybaveny.
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Pozemek: 340,00 m*
Uzitna plocha: 125,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni nabidka 0,95
K2 Velikosti objektu - mirn¢ veétsi 1,10
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - vyssi standard 0,80 bt ‘
, \ -y
K5 Celkovy stav 1,00 . '
) ., Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - vétsi 0,87
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - ¢asteéné vybaveni 0,95
Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m°] K&/m® Kc [K&/m?]
7 850 000 125,00 62 800 0,69 43 332
Nazev: Prodej rodinného domu 200 m2, pozemek 1 626 m2
Lokalita: Talichovo udoli, Beroun - Beroun-Mé&sto
Popis: Jedna se o realitni nabidku prostorného rodinného domu umisténého na polosamote,

v okrajové ¢asti mésta Beroun, Brdatky. Jedna se o zdénou stavbu z roku 1928,
castecné rekonstruovanou pred nékolika lety. V pfizemi domu se nachazi kompletné
zrekonstruovany, samostatny byt o dispozici 2+1 s verandou a vlastnim vchodem,
dale prostorna vstupni hala, ze kter¢ je pfistupna kotelna a schody do prvniho patra. V
prvnim patie je umisténa kuchyn, spiz, dva pokoje, koupelna a samostatné¢ WC. Z
jednoho pokoje je ptistupna terasa. Ve druhém patie jsou dva pokoje a samostatné
WC. Objekt je napojen na vlastni kopanou studnu, kterd je hlubokd 9 metrd a na
elektiinu. Odpady jsou svedeny do septiku. Vytapéni je zajiSténo ustfednim topenim
na tuhd paliva. Pfizemni byt méa plastovd okna, ostatni jsou ptivodni, Spaletova.
Stirecha domu je sedlova, jako krytina je pouzit eternit. Zahrada je svazita, v
bezprostiedni blizkosti lesa. Na kompletné oploceném pozemku je vystavén dievnik.
Nova vjezdova vrata. Moznost parkovani 3 automobild na pozemku. Jedna se o dim|
k rekonstrukci. Centrum mésta je vzdaleno cca. 2 km.

Pozemek: 1 626,00 m’
UZitna plocha: 200,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realitni nabidka 0,95
K2 Velikosti objektu - vEtsi 1,13
K3 Poloha - atraktivné;jsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - niz$i standard 1,15
K5 Celkovy stav 1,00 ) )
) ; oL Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - vyznamné vét§i pozemek 0,84
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - velky ale svaZity pozemek
1,05
Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m’] K&/m® Kc [K&/m?]
8 500 000 200,00 42 500 1,03 43 775

Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Za Meéstskou horou 405/3, Beroun-M¢sto, Beroun
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Popis: Jedna se o realizovany prodej rodinného domu, V-7265/2020-202, 10/2020

Pozemek: 375,00 m’

Uzitna plocha: 139,00 m*

Pouzité koeficienty: | ———
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi 1,10

K3 Poloha - atraktivng;jsi 0,90

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,86

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [K¢] Uzitna glocha Jednv. cena Celkovy koef. Upraveflz’i ]2 cena
[m~] Ké/m K¢ [KE/m™]

6 900 000 139,00 49 640 0,85 42 194
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Lu¢ni 120,  Kraltv Dvir - Zahotany
Popis: Jedna se o realizovany prodej rodinného domu, V-6814/2020-202, 10/2020
Pozemek: 610,00 m”

Uzitna plocha: 149,00 m*
Pouzité koeficienty: i
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00 | — -
K2 Velikosti objektu - vetsi 1,10
K3 Poloha — nova lokalita v atraktivnéjSim prostiedi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - novostavba 0,90
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku - vétsi 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna glocha Jednv. cena Celkovy koef. Upraveflz’i ]2 cena
[m~] Ké/m Kc [KE/m™]

8 000 000 149,00 53 691 0,85 45 637
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 42 194 K&/m®
Primérné jednotkova porovnavaci cena 43 510 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 45 637 K&/m”

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 43 510 K&¢/m®
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 98,80 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 4298 788 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

A/ Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek parc.c. st. 107/2 4070 012,- K¢
1.1. Ocenované pozemky 648 957,76 K&
1.2. Rodinny dim ¢.p. 96 3121 204,- K¢
1.3. Vedlejsi stavba 72 381,- K¢
1.4. Garaz 227 470,- K&
=4070012,- K¢
Vysledna cena - celkem: 4070 012.- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 4 070 010,- K¢

slovy: Ctyfimilionysedmdesattisicdeset K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 4070 010 K¢

slovy: Ctyfimilionysedmdesattisicdeset K&

B/ Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim ¢.p. 96 4298 788,- K¢

Porovnavaci hodnota 4 298 788 K¢

Silné stranky

- dobré dopravni dostupnost,
- klidna lokalita

Slabé stranky

- maly pozemek,

- nemoderni ¢astecné prichozi dispozice,

- pristup do podkrovi pouze po uzkém schodisti,

Obvykla cena
4 300 000 K¢

slovy: Ctyfimilionytfistatisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vzhledem ke stavu, velikosti, vybaveni a funkénimu vyuZziti nemovitosti, investicnim moZznostem
v daném regionu, potencidlnim konkuren¢nim nemovitostem, pravnim vztahtm, pii zohlednéni
zminovanych rizik, silnych a slabych stranek nemovitosti a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit,
navrhuji soucasnou trzni cenu nemovitosti - pozemku parc.¢. st. 107/2 v€etné stavby rodinného domu
¢.p. 96 v k.. Kraliv Dvtr, podle tohoto odhadu zpracovaného za ucelem drazby k datu ocenéni po
zaokrouhleni na 4 300 000,- K¢.



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkt analyzy

Cena zjisténa dle cenového predpisu byla stanovena na 4,07 mil. K¢, cena trzni porovnavaci
hodnotou na 4,3 mil. K¢, takze tyto ceny mezi sebou ramcové koresponduji.
Ceny byly porovnany s kupnimi cenami z listin katastru nemovitosti, které jsou v rozmezi 3,90 az 7

mil. K¢ za atraktivnéj$i nemovitosti.

5.2. Kontrola postupu

Kontrola postupu byla fesena pouzitim dvou moznych metod ocenéni, které se vzajemné podporuji a
koresponduji 1 s realizovanymi kupnimi cenami z listin katastru nemovitosti.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Dle pozadavku objednatele je ptedmétem znaleckého posudku stanoveni trzni ceny pozemku parc.¢.
st. 107/2 v¢etné stavby rodinného domu €.p. 96 v k.u. Kraltv Dvir

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 4 300 000 K¢

slovy: CtyFimilionytfistatisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalecky posudek vychazi z vyse uvedenych podkladi a zjisténi, zjisténych novych skute¢nosti mize
mit vliv na stanovenou obvyklou cenu.

PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Tento posudek nepiezkoumava posudek jiného znalce.

Odmeéna nebo nahrada nakladd
Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né a ndhradu nakladd uctuji dokladem €. 4209.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany Méstskym soudem v Praze ze dne 28.10.1986,
pod C.j. Spr 1794/86 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se zvlastni specializaci ocenovani
nemovitosti a jako znalec jmenovany tymzZ soudem dne 12.11.1992 pod ¢.j Spr 1553/92 pro obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 4209 evidence posudki.

V Praze 27.8.2021

Ing. Jan Dolezal, certifikovany znalec

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 4209

pocet stran A4 v ptiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 2636 v k.a. Kraltiv Dvlr ze dne 29.6.2020 6

Kopie katastralni mapy ze dne 2.6.2021 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace ze dne 21.5.2021 4
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.06,2020 11:15:02

Vyhotoveno beziiplatné délkovym pristupem pro Gcel: Insolvencéni Fizeni, éj.: KSPH 60 INS 1722/2020 pro Sarka Linkova,
J

UDr.
Okres: CZ0202 Beroun Obec: 533203 Kraluav Dvar
Kat.dzemi: 672947 Kralav Dvar List wvlastniectvi: 2636
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zptisob ochrany
st. 107/1 330 zastavéna plocha a

nadvori
Sou&dsti je stavba: Kraluv Dvar, &.p. 59, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 8t. 107/1
st. 107/2 176 zastavéna plocha a
nadvori
Souédsti je stavba: Kralav Dvar, &.p. 96, rod.dam
Stavba stoji na pozemku p.&.: st. 107/2

Bl Vécna préva slouZici ve prospéch nemovitesti v &asti B

Typ vztahu

© Vécné bifemeno (podle listiny)
a) pravo vstupu
b) pravo umisténi nastavby, pfistavby, vestavby a zfizeni rozvodid vody a elektrické
energie, opravovat, upravovat nebo odstranovat
Vécné bfemeno je vymezené v GP 1137-38/2012 a zfizuje se na dobu neuréitou.
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 107/2
Povinnost k
Parcela: St. 107/1
Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezuplatna ze dne 07.01.2013. Pravni
uéinky wvkladu préava ke dni 08.01.2013.
V-41/2013-202
Poradi k datu podle pravni dpravy uéinné v dobé wvzniku prava

C Vécna prava zatéiujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich adajn

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
- k zajisténi pohledavek v celkové vysi 1.250.000,- K& s pfisl.
- k zajisténi veskerych budoucich pohledavek, které vzniknou do 30.9.2030 do celkové
vyse 1.250.000,- K&
Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Parcela: St. 107/1
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z.. Pravni uéinky vkladu prava ke

dni 02.12.2010.
v-5720/2010-202

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

pvody, ve kterém vykondvd stat
Stfedofesky kraj, Katastrélni pracovisté® Beroun,
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.06.2020 11:15:02

Okres: CZ0202 Beroun Obec: 533203 Kralav Dvar
Kat.lizemi: 672947 Kraltv Dvir List wvlastnictvi: 2636

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

© Vécné bfemeno (podle listiny)
a) pravo wvstupu
b) pravo umisténi nastavby, pfistavby, wvestavby a zfizeni rozvodld vody a elektrické
energie, opravovat, upravovat nebo odstrafiovat
Vécné bfemeno je vymezené v GP 1137-38/2012 a zfizuje se na dobu neuréitou.
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 107/2
Povinnost k
Parcela: St. 107/1

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - beziplatnd ze dne 07.01.2013. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 08.01.2013.
v-41/2013-202
Poradi k datu podle pravni Gpravy Géinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
dle Gvérové smlouvy &. 0456836199 ve vysi 1 950 000,- K& a pfisludenstvi,
budouci pohledavky, které vzniknou ode dne uzavfeni Zastavni smlouvy do 31. 8. 2038
do vyse 1 950 000,- Ké&
Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Parcela: St. 107/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 24.09.2013. Pravni
aéinky wvkladu prava ke dni 24.09.2013.
v-4640/2013-202
Pofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé wvzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
zajisténi pohledavky:
veskeré penézité existujiei, budouci, podminéné i nepodminéné pohledavky na zaplaceni
jistiny uvéru dle smlouvy o poskytnuti avéru &. 0388597439 do celkové vyse 1.790.000,-
K& véetné piislusenstvi, jakoZ i dalsi pohledavky vzniklé ze smlouvy o zEizeni
zastavniho prava &. ZN/0388597439, na zaplaceni jistiny tvéru na zakladé bankovni
zaruky ¢i bankowvnich zaruk podle kaZzdé dalsi smlouvy o poskytnuti uvéru uzaviené do
31.12.2020, zejména pohledavky na zaplaceni cen, smluvnich pokut, nahrady Skody &i
bezdavodné obohaceni v dobé do 31.12.2025 a to vie do celkové vyse 10.000.000,- Ké
Oprdvnéni pro
Ceska spcfgtelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k

Parcela: St. 107/1

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni ze dne
25.02.2014. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 25.02.2014 11:59:39. Zapis proveden
dne 28.03.2014; uloZeno na prac. Beroun

V-1198/2014-202

Poradi k 25.02.2014 11:59

o Zakaz zcizeni

nemovitosti dle smlouvy o z¥izeni zastavniho prava &. ZN/0388597439 po dobu trvani
zastavniho prava

Oprdvnéni pro

Nemovit

pzemnim cbvodu, ve kterem vyk
Ead pro Stiedofesky kraj, Katas
strana 2

Katast
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.06.2020 11:15:02

Okres: CZ0202 Beroun Obec: 533203 Kralav Dvar
Kat.lizemi: 672947 Kraltv Dvir List wvlastnictvi: 2636

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Oprdvnéni pro
Ceska sporitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782

Povinnost k
Parcela: St. 107/1

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni ze dne
25.02.2014. Pravni uéinky zapisu k ockamziku 25.02.2014 11:59:39. Zapis proveden
dne 28.03.2014; uloZeno na prac. Beroun

V-1198/2014-202

PoFadi k 25.02.2014 11:59

o Zastavni praveo smluvni
k zajisténi pohledavky:
veskeré penézité existujici, budouci, podminéné i nepodminéné pohledavky podle &lanku
2.1 smlouvy o zIizeni zastavniho prava: na zaplaceni jistiny uvéru podle smlouvy o
poskytnuti uvéru &. 0342855199 do celkové vyse 1.300.000,- K&, véetné prislusSenstvi,
jakoz i dalsi pohledavky vzniklé na zakladé zajisténych smluv (véetné smlouvy o ziizeni
zastavniho prava), zejména pohledavky na zaplaceni cen, smluvnich pokut, nahrady Skody
¢éi vydani bezduvodného obohaceni v dobé do 30.4.2031, a to vSe az do celkové vyse
2.600.000,- K&

Cpravnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782

Povinnost k
Parcela: St. 107/1

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zdkazu zcizeni MSE-
ZN2/0342855199 ze dne 31.07.2015. Pravni uéinky zapisu k okamziku 03.08.2015
08:48:11. Zapis proveden dne 26.08.2015; uloZeno na prac. Beroun

V-7540/2015-202

Poradi k 03.08.2015 08:48

Souviseijici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
puisobi viéi v-1198/2014-202, V-684/2013-202, V-5720/2010-202

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni MSE-
ZN2/0342855199 ze dne 31.07.2015. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 03.08.2015
08:48:11. Zapis proveden dne 26.08.2015; ulozZeno na prac. Beroun

V-7540/2015-202

Souvisejici zadpisy
Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého
tzv. zaménou zastavniho prava, pusobi wviéi V-1198/2014-202, V-684/2013-202, V-
5720/2010-202
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni MSE-
ZN2/0342855199 ze dne 31.07.2015. Pravni Géinky zapisu k okamziku 03.08.2015
08:48:11. Zapis proveden dne 26.08.2015; uloZeno na prac. Beroun
V-7540/2015-202

© Zakaz zcizeni

nemovitosti bez pisemného souhlasu banky, po dobu trvani zastavniho prava zfizeného
zastavni smlouvou &. ZN2/0342855199
Oprdvnéni pro

Nemovitostl 7

pzemnim cbvodu, ve kterem vyk
Ead pro Stiedofesky kraj, Katas

strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

asn

prokazujici stav evidovany k datu 29.06.2020 11:15:02

Okres: CZ0202 Beroun Obec: 533203 Kralav Dvuar
Kat.lizemi: 672947 Kraltv Dvir List wvlastnictwvi: 2636
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Ty vztahu

Oprdvnéni pro
Ceska sporitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782

Povinnost k
Parcela: St. 107/1

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni MSE-
ZN2/0342855199 ze dne 31.07.2015. Pravni téinky zapisu k okamZiku 03.08.2015
08:48:11. Zapis proveden dne 26.08.2015; uloZeno na prac. Beroun

V-7540/2015-202

Pofadi k 03.08.2015 08:48

© Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi pohledavky ve vysi 31.309,00 K&
Oprdvnéni pro
Ceska republika, RE/ICO: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socialniho zabezpedeni Beroun, Okruzni
511/28, Beroun-Mésto, 26640 Beroun
Povinnost k
Parcela: St. 107/1, Parcela: St. 107/2

Listina Rozhodnuti okresni spravy socialniho zabezpedeni o zifizeni zastavniho prava (§
104i zakona ¢&. 582/1991 Sb.) 42002-220/8030/07.03.2019-00544/910/18-KoZ - 1 =ze
dne 07.03.2019. Pravni ucinky zapisu k okamziku 07.03.2019 10:40:02. Zapis
proveden dne 29.03.20189.

V-1625/2019-202

Pofadi k 07.03.2019 10:40

© Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi pohledavky ve vysi 32.889,00 K&
Oprdvnéni pro
CGeska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socidlniho zabezpedeni Beroun, OkruzZni
511/28, Beroun-Mésto, 26640 Beroun
Povinnost k
Parcela: St. 107/1, Parcela: St. 107/2

Listina Rozhodnuti okresni spravy socialniho zabezpedeni o zfizeni zastavniho prava (§
104i zakona &. 582/1991 Sb.) 0SSZ Berocun, 42002-220/8070/14.10.2019-
01409/564/19-Ko2Z - 1 ze dne 14.10.2019. Pravni Géinky zapisu k okamziku
14.10.2019 12:14:04. Zapis proveden dne 07.11.2019.

V-7301/2019-202

Poradi k 14.10.2019 12:14

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

iovéi’:eni soudni exekutor: JUDr. Jan Fendrych,_

Povinnost k
Sasek Martin Mgr.

dodesky kraj, Ka
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.06.2020 11:15:02

LUl

Okres: CZ0202 Beroun Obec: 533203 Kralav Dvuar

vlastnictvi: 2636

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Kat.lizemi: 672947 Kraltv Dvir List

Ty vztahu

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 132 EX 232/19-6 k 14 EXE
714/2019-12 ze dne 24.04.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 25.04.2019
18:15:20. Zapis proveden dne 29.04.2019; uloZeno na prac. Praha
Z-13843/2019-101
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: St. 107/1, Parcela: St. 107/2

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci EU Praha 2, JUDr. Jan Fendrych 132
EXE-232/2019 -13 (0S Beroun 14 EXE 714/2019-12) ze dne 25.04.2019. Pravni
uéinky zapisu k okamZiku 25.04.2019 18:14:18. Zapis proveden dne 29.04.2019;
uloZeno na prac. Beroun
2-1842/2019-202
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Skarpa Jan, _

Povinnost k
Sasek Martin Mgr.

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 206 EX 1100/19-7 k 14 EXE
894/2019-9 =ze dne 23.05.2019. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 11.07.2019
12:02:08. Zapis proveden dne 15.07.2019; uloZeno na prac. Praha
Z-23759/2019-101
Souvisejiecl zapisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: St. 107/1, Parcela: St. 107/2

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci EU Praha 4, Mgr. Jan Skarpa 206 EX-
1100/2019 -55 (OS Beroun 14 EXE 894/2019-9) ze dne 11.07.2019. Pravni ucinky
zapisu k okamziku 11.07.2019 16:03:59. Zapis proveden dne 16.07.2019; uloZeno

na prac. Beroun
2-3163/2019-202
o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 107/1

Plomby a upozorneéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni. Pravni aéinky vkladu prava ke dni 12.08.2005.

Vv-3096/2005-202
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.06.2020 11:15:02

Okres: CZ0202 Beroun Obec: 533203 Kralav Dvar
Kat.lizemi: 672947 Kraltv Dvir List wvlastnictvi: 2636

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Listina
o Smlouva kupni ze dne 23.09.2013. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 24.09.2013.
V-4639/2013-202

7

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v udzemnim obveodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru riemovitosti CR:

Katastralni urad pro Stredofesky kraj, Katastralni pracovisté Beroun, kod: 202.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 29.06.2020 11:23:15
Cesky tifad zeméméficky a katastralni - 5CD

e kterém vykond
sky kraj,; Ka

strana 6
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Katastralni mapa s vyznacenim rozsahu vécného biremene

3.6.2021 Nahlizeni do katastru nemovitosti (standard) Tisk - Os :93ms, 377 prvku.

sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/print.aspx m



Mapa oblasti
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