ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo ZP-17077

NEMOVITA VEC: Rodinny dim Un&Sov
Katastralni 0idaje: Kraj Plzeiisky, okres Plzeii-sever, obec Uné&3ov, k.0i. Un&Sov
Adresa nemovité véci:C.p. 84, 330 38 UnéSov

OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni
exekutor
Adresa objednavatele:  Ringhofferova 115/1, 155 21 Praha 5 - Zligin

ZHOTOVITEL: Znalecks spole¢nost s.r.0.
Adresa zhotovitele: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

| UCEL OCENENI:  Exekuéni Fizeni & j. 144 EX 9418/12 (ocenéni stavajiciho stavu)
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OBVYKLA CENA 240 000 K&
Datum mistniho Setieni: 2.10.2018 Stav ke dni: 31.10.2018
Pocet stran: 15 stran Pocet piiloh: 27 Pocet vyhotoveni: |

V Praze, dne 31.10.2018




E. NALEZ |

[Znalecky iikol |
Znaleckym Ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/6 (jedna Sestina) na pozemku parc. &. St. 9/3 (zastavénd plocha a nadvoii), jehoZ soutasti
je stavba &.p. 84 Un&Sov, zpiisob vyuZiti: rod. dim, vetns piisluSenstvi, pozemku parc. €. 38/1
(zahrada) a pozemku parc. €. 1650 (ostatni plocha) vie v kat. tzemi Unésov, obec Un&lov, &ast
obce Uné&sov, okres Plzefi-sever, zapsano na LV 235,

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona &.
15171997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkont (zdkon o ocetiovani majetku), ve

vy

znéni pozdéjsich piedpisa.

lVflc]ad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera 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. Piitom se zvaZzuji viechny okolnosti,
které¢ maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérh prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky piirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvla3tni hodnota piikladana majetku
nebo sluzb€ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urdi se
porovnanim.

2) Jinym zpiisobem oceflovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy zplsob, ktery vychéazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na poiizeni
piredmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z piedmétu ocendni skuteéné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (Grokové miry),

¢) porovndvaci zplsob, ktery vychdzi z porovnani piedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni v&ci odvozenim z ceny

jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocefovani podle jmenovité hodnoty, které¢ vychazi z ¢astky, na kterou piedmét ocenéni
zni nebo kterd je jinak ziejma,

¢) ocefiovani podle ucetni hodnoty, které¢ vychazi ze zpiisobl ocefiovéini stanovenych na
zdklade¢ ptedpist o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny piedmétu ocenéni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
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popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) NiZz&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipadé ocenovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz3f obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je v8ak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zté¢Zzuje nejen jejich

prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkl podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejtt), obecné tedy =z aktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych ¢&i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmes se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, veiejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
dtisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skute¢nost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovné€Z zohledn€na pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak déje
prostiednictvim uziti koeficientu niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podil.

Vedle vy$e zminéného problematického aspektu pii obchodovéani se spoluvlastnickym podilem
na nemovitych vécech spocivajicim v n€kdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy piedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro piipadného zajemce o koupi
nemovité véci znac¢ny zdroj potenciondlnich potizi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité¢ véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité v&ci zcela libovolné dle vlastniho tsudku ani s ni takto
naklddat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy né&jakym zplisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
se nasledné odraZeji v zdjmu potencionalnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podila k
prodeji, ktery je obecné niZ8i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
¢ehoz je rovnéZ 1 dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, neZz by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy naptiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niz8i neZ polovina celé nemovité veéci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz§i nez tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exeku¢nim fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteénost je takova,
Ze v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jesté intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pripadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je§té akcentovano.

Tato snizena obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
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mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérit proddavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvidsini
obliby.*

S ohledem k vy$e nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soulin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pred korekci ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu dale ponizit, a to koeficientem niZ$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podila.

[Piehled podkladit

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého tstavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 22.8.2018 pod ¢€.j. 144 EX 9418/12-135.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjiSt€éni skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 2.10.2018.

Vypis z geografického informa¢niho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejné dostupnych zdrojt.
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lMistopis '

Obec Un&Sov se nachézi zhruba 24 km severozdpadng od Plzné na silnici 1/20 Plzeni — Karlovy
Vary. V obei najdeme obecnf Ufad, postu, knihovnu, mateiskou $kolu, sportovni hiiste, kostel a
hibitov. V obei Un&ov md ordinaci jeden prakticky lékai a jeden zubaf, Z dal§i obcanské
vybavenosti je zde rovnéz policejni stanice. Od osidleni obce v r. 1945 je stile aktivni SDH,
pozérniki. Az do roku 1972 méli k dispozici motorovou stfikacku a pozarni zbrojnici pii silnici 193
pod kostelem. Un&ov leZi na silnici 1/20 Plzeii - Karlovy Vary. Tato silnice prochazi obci a
rozdé€luje ji na horni, v&t3{ a dolni &¢ast. Na navsi je kiizovatka silnic 11/193 smér Stifbro a 11/204
smér Kazn&jov, které vychdzeji ze silnic 1/20. Smérem k Cihané je za obcei odbogka silnice 111/193
smer Manétin,

Ocenovana nemovita véc se nachazi v centralni ¢asti obce ve smisené zastavbe. Zastavka autobusu
,Unésov” se nachazi cca 100 m od oceniované nemovité vécei.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: bytova zona O primyslova zéna |[Okoli : O bytové zéna O primyslova zona
O ostatni O nakupni zdéna O ostatnf O nakupni zdéna
Pripojky: /0 voda E/Okanalizace B /0O plyn |Pripojky: O/0O voda O/ O kanalizace O/ 0 plyn
vef. / vl. [® /O elektro 1 telefon vel. /vl. [O/0elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD O Zeleznice [® autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [¥ dalnice/silnice I, tf. [ silnice 11,111t
Poloha v obci: §irdi centrum - smiSend zastavba
Piistup k pozemku [® zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace
Pristup pi‘es pozemky:
pare. & 710/1 Obec Un&iov




|Ce]k0v3" popis |
Jednd se o samostatné stojici, podsklepeny, pfizemni rodinny dim s podkrovim. Budova je
pravdépodobné zaloZena na zékladovych pasech. Konstrukce budovy je zdna a jeji stavebng
technicky stav je odpovidajici pribézné udrzbé. Krov je dfevény. Stiecha budovy sedlovéd s
krytinou ze Sablon. Na stfeSe jsou Zlaby se svody, komin, vikyf a bleskosvod. Klempiiské
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Okna domu jsou plastovéa nebo dievéna zdvojend. Fasada
budovy neni zateplend. Vnéjsi omitka je bfizolitova, sokl v 1. NP je obloZen. K domu patii zahrada.
Nemovita veéc je piistupna z mistni zpevnéné komunikace.

V suterénu budovy se nachazi komeréni prostor - hospoda.

7 inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na pripojku elektfiny, vodovodu, kanalizace a
plynovodu. Pifpojky nebylo mozné ovéfit.

Na pozemku parc. ¢. St. 9/3 se nachdzi stavba rodinného domu &.p. 84. Pozemek je v Katastru
nemovitosti vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové plose 138 m% Na stavebni pozemek
navazuje pozemek parc. ¢. 38/1, ktery je v Katastru nemovitosti vedeny jako zahrada o celkové
ploge 251 m?a pozemek parc. &. 1650, ktery je v Katastru nemovitosti vedeny jako ostatni plocha o
celkové plose 448 m?. VySe uvedené pozemky spolu tvoii jeden funké&ni celek. Pozemky jsou
oplocené, travnaté, udrZzované, mirn€ svazité. Na pozemku se dale nachaz{ kolna, gardZ. Pozemky
jako celek jsou piistupné pies pozemek parc. ¢. 710/1.

Néajemni smlouvy nebyly zjistény. Vécnd biemena nebyla zjisténa.

Soudasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skutednosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

PiisluSenstvim nemovité véci je oploceni, kolna, garaz. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cené.

Ohleddni bylo provedeno dne 2.10.2018, bez pfitomnosti majitelii. Nebylo umozné&no vnitini
ohledani, Nebyla predloZena stavebné technicka ani jind dokumentace.,



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziiuje podpis zdstavni smlouvy (vznikla véc)
NE Piistup k nemovité véci je zaji§tén piimo z vetejné komunikace

Komentaf: V suterénu budovy se nachazi komer¢ni prostor - hospoda.

Rizika spojeni s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitad véc neni situovana v zaplavovém Gizemi

Vécna bi'emena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécna biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovitd vée neni pronajimana
Komentat: Ndgjemni smlouvy nebyly zjist€ny nebo predlozeny.
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OCENENI{

1. Hodnota pozemk

1.1. Pozemky Uné&Sov

Porovnavaci metoda

Pi‘chled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek Lité, Zdroj: www.sreality.cz - ID 4128
Popis: Stavebni parcela o celkové vymeéfe 1394 m?. Soudasti stavebniho pozemku je stavba
(stodola), kterd ma vyméru 230 m? Souéasti kanalizace, elektiina, uZitkova voda,
nedaleko pozemku studna.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,95
poloha pozemku - 1,05
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ Ké/m? ]
499 000 1394 357,96 0,90 321,36
Nazev: Pozemek Perharee, Zdroj: www.sreality.cz - ID 648996
Popis: Stavebni pozemek o vyméie 2399 m? v obci Pernarec. Na pozemek je piivedena
elektfina a kanalizace. Voda je z vlastntho vrtu. Pozemek je oplocen (Casteéné
betonovym designovym plotem, kfery zajiStuje klid a soukromi na pozemku, a
Castecné pletivem, pied nimZ jsou vysazeny tlije). Vjezd na pozemek pojezdovou
branou na dalkové ovladani.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 0,85
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ Ké/m? ] Kc [ Ké/m? ]
1 100 000 2399 458,52 0,74 340,24




Zjisténa pramérna jednotkova cena 330,80 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnéavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V piipad€, Zze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohledfiuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: - velikost oceflovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohlediiuje: - intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmeci Uzemniho celku
(velikost sidla, obanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohledfiuje vybaveni a pifsluSenstvi oceflovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediluje dopravni dostupnost oceflovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient uvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediuje prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

Druh pozemku Parcela ¢, Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m? ] [ K&
zastavéna plocha a St. 9/3 138 331,00 1/1 45 678
nadvofi
zahrada 38/1 251 331,00 1/1 83 081
ostatni plocha 1650 448 331,00 1/1 148 288
Obvykla cena pi‘ed korekei ceny 277 047
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/6,00 = 46 174,50
NiZ8i obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,60 = 27 704,70
podilu
Celkova vyméra pozemki 837 Hodnota pozemku 27 705
celkem




2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rodinny diim &.p. 84 Uné&ov

Ocenovana nemovitd vée
Plocha pozemku: 837,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a prévnich sluzeb na srovndvacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkové cena srovnévaci nemovité véci provizi realitni kancelate a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouZitd srazka. V piipadg, Ze v nabidkové cené srovndvaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediluje polohu nemovité véci v ramei tizemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisluienstvi ocefiované nemovité véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KS zohlediiuje piisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocetiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véei,

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soudasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoétu

Primérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypo&tena aritmetickym primérem z
Jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IITCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypodteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K. je vypodten jako ndsobek jednotlivych koeficienti K1 a7 K, V
koeficientech jsou zahrnuty odli$nosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovndni.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypoltena pifmym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Penzion Utery-Vidzin
Popis: V plizemi je restaurace s barem a venkovni zahradkou, WC, kuchyng, sklady a
koupelna s WC pro persondl. V 1. patie jsou 4 pokoje (12 1Gzek), 2 sprchové kouty
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a 2 x WC. V mezipatie a v podkrovi moZnost vybudovat byty nebo dalsi pokoje pro|
penzion. D je z 1/2 podsklepen, vytapén kotlem na dievo/plyn, ma plastova oknal
a plechovou stiechu, na které jsou umistény solarni kolektory slouZici k vyrobé
elekttiny. Objekt je napojen na elektiinu, obecni vodovod, odpad do septiku s

trativodem,
Pozemek: 590,00 m?
Pouzité koeficienty: _ O e
K1 Redukce pramene ceny 1,00 VA b
K2 Velikosti objektu 0,90
K3 Poloha 1,10
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Prisludenstvi nemovité véci 1,10
K6 Celkovy stav 1,00 612812
K7 Vliv pozemku 1,03
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,93
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 999 000 K¢ 1,04 2 085 263 K¢
Nazev: Penzion Hracholusky
Popis: Penzion s vyhledem na Hracholuskou pichradu je rozdélen na obytnou &ast al

restauraci s kuchyni a skladem. Obytna ¢ast zahrnuje celkem 6 pokoji s kapacitou
cca 14 osob, v 1.NP se nachazeji tii pokoje s vlastnim socidlnim zaiizenim, ve 2.NP,
se nachazeji dva pokoje se spole€nym socidlnim zatizenim na chodbg, na podlaZi se
nachazi téz komora, idealni na uskladnéni pradla a dalsich véci. Jeden pokoj je v
piistavku za restauraci s vlastnim socidlnim zatizenim. Na pozemku se dale nachazi
samostatnd chatka se sprchou pro tii osoby. Pokoje jsou vybaveny Ilizky a
ledni¢kami. K dispozici je kryta terasa (15 m?) na posezeni. Do restaurace je vchod
z ulice pies letni terasu (33 m?). Restaurace se sklad4 ze dvou mistnosti, z nich v
jedné je bar, za kterym se nachédzi kuchyii a sklad. Ve sklepé je mistnost na
uskladnéni sudii, ve vy&epu je prosklend lednice, za kuchyni ve skladu dvé& velké
lednice s mrazdky. Pro hosty restaurace je vybudovano vlastni socialni zaiizeni.
Pozemek: 720,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni _ 0,97 :
K5 PrisluSenstvi nemovité véci 0,97 Zdroj: \W\.sre D
K6 Celkovy stav 0,97 N77889
K7 Vliv pozemku 1,01
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,93
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

2 800 000 K¢ 0,90 2 520 385 K¢&
Nazev: Restaurace Plasy
Popis: Restaurace s ubytovanim a pozemkem s celkovou vymerou 673 m? v Plasich, okres
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Plzeii - sever. Diim v nékolika letech prochazel postupné rekonstrukei. Je zde nov4
stfecha, dfevéna okna, stfesni krytina Bramac, fasada, Diim, ktery je z poloviny
podsklepen je dispozi¢né Elenén v piizemi na restauraci. Je zde vydep - 6 mist, lokal
- 36 mist, salonek - 12 mist, kuchyné, kancelaf, sklad a socialni zafizeni pro|
persondl i hosty. V prvnim patie je momentalné 6 pokojii pro hosty s 18 lazky,
chodba, WC pro pany a damy a spoledné sprchy. Dale objekt nabizi podkrovi, které
neni vyuZzité, Ohfev vody a vytdpéni je zaji§téno plynovym kotlem, nebo lze
piitéapét kotlem na TP. Voda je uzivana z méstského fadu a odpady jsou svedeny do

kanalizace.
Pozemek: 673,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 PrisluSenstvi nemovité véci 1,00 e _ e
K6 Celkovy siav 0,95 Zdroj: “{}%8‘;114‘2'02 i
K7 Vliv pozemku 1,02
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,93
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3195 000 K¢é 0,81 2 598 512 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2 085 263 K&/ks
Primérma jednotkova porovnavaci cena 2401 387 K¢&/ks
Maximdlni jednotkové porovnavaci cena 2 598 512 K&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé pitimého porovnani

Primérna jednotkova cena 2 401 387 Ké/ks

Porovnavaci hodnota pi‘ed korekei ceny 2401 387
Velikost idealniho spoluvlastnického podilu

*1,00/6,00 = 400 231,17
Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,60 — 240 138,70
podilt
Vysledna porovnavaci hodnota 240 139 K¢
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REKAPITULACE OCENENI

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Ung&sov 27 700,- K&
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rodinny diim &.p. 84 Ungsov 240 139,- K&

Porovnavaci hodnota 240 139 K¢
Hodnota pozemku 27 705 K¢

IE()mentéi" ke stanoveni vysledné ceny j
Pii zjidténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném mist¢ a Case se skute¢nostmi zjisténymi mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychazeli z udajii uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelaii, zejména
internetovych stranek. V databézi jsme nasli celkem 15 porovnavacich nemovitych véci, z nich?
Jsme vybrali 3, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, stati a
celkoveho stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nésledng pouzity pro vypocet obvyklé ceny.
Ur€eni ceny neméd za cil zjidténi trZni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejniz§iho podani pro draZbu. To, jakou ma nemovitd véc hodnotu, za niz
miiZe byt skute¢né prodana, se ukazZe teprve v drazbg.

Obvykla cena
240 000 K¢

slovy: Dvéstéétyticettisic K&

IZévér |
Na zdklad€ vyse zjidt€nych skuteCnosti stanovujeme cenu obvyklou idedlniho spoluvlastnického
podilu o velikosti 1/6 (jedna Sestina) na pozemku parc. €. St. 9/3 (zastavéna plocha a nédvoii), jeho?
soucdsti je stavba C.p. 84 Unesov zplisob vyuziti: rod. diim, v&etné piisluSenstvi, pozemku pare. €.
38/1 (zaluada) a pozemku pare. &, 1650 (ostatni plocha) vie v kat. izemi Uné&Sov, obec Un&Sov, ¢ast
obce Ungsov, okres Plzefi-sever, zapsano na LV 235 v objektivni zaokrouhlené vy$i 240.000,- K&,

V Praze 31.10.2018

Znaleckd spole¢nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mé&sto
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Znalecka
dolozka:

Posudek podava Znalecka spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &,;.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zék. €. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve zn&ni pozdé&jsich piedpist, do prvého oddilu seznamu tstav
kvahﬁkovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Megr. Petr Slepicka

Ing. Jifi Roub

Jakub Chrastecky

Za Znalecké spolecnost s.r.o. (§ 22 zédkona o znalcich a tlumoé&nicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. ZP-17077 znaleckého deniku.
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|- SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 235 23
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti |
Fotodokumentace nemovité véci |
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