ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo ZP-18726

NEMOVITA VEC: Rodinny ditm Osek

Katastralni adaje: Kraj Jihogesky, okres Strakonice, obec Osek, k.. Osek u Radomysle
Adresa nemovité véci:¢.p. 20, 386 01 Osek

OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni
exekutor

Adresa objednavatele:  Ringhofferova 115/1, 155 21 Praha 5 - Zli¢in

ZHOTOVITEL: Znalecks spoleénost s.r.o.

Adresa zhotovitele: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

| UCEL OCENENI:  Exckuini Fizeni & j. 144 EX 6367/18 (ocentni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 1200 000 K¢&
Datum mistniho Setieni: 10.09.2019 Stav ke dni: 30.09.2019
Pocet stran: 13 stran Podet pfiloh: 7 Pocet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 30.09.2019



| NALEZ |

[Znalecky tikol |
Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. &. St. 29 (zastavénd plocha a
nadvoii), jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 20 Osek, zplsob vyuziti: bydleni, véetng piisludenstvi v kat.
uzemi Osek u Radomygle, obec Osek, ¢ast obee Osek, okres Strakonice, zapsano na LV 260.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zékona &
15171997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zmén& nékterych zakonli (zdkon o ocefiovani majetku), ve

v

znéni pozdgjsich predpis.

|V¥klad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zikon nestanovi jiny zptisob
oceftovani. Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipad€ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji viechny okolnosti,
které majf na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla3tni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi
trhu se rozumgji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky pifrodnich & jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIa3tni oblibou se rozumi zvla§tni hodnota piikladana majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu véci a wiéi se
porovnanim.

2) Jingm zplsobem ocetiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy zptisob, ktery vychédzi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na poiizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zptisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocendni za danych podminek obvykle ziskat, a z
kapitalizace tohoto vynosu (Girokové miry),

¢) porovndvaci zplisob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni
zni nebo kterd je jinak ziejma4,

e) oceilovani podle ucetni hodnoty, které¢ vychazi ze zplisobli ocefiovani stanovenych na
zakladé piedpist o Gcetnictvi,

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

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



IPiehled podkladii B
Usneseni soudniho exekutora JUDr., Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého tstavu a
objednévka znaleckého posudku ze dne 02.08.2019 pod &.j. 144 EX 6367/18-59.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjisténi skute¢nosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véei dne 10.09.2019.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli,

Nabidky realitnich spoleénosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejné dostupnych zdroju.

Kopie kupni smlouvy ze dne 29.04.1996.
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lMistopis |
Obec Osek se nachézi v JihoCeském kraji, cca 7 km severovychodng od mésta Strakonice, cca 13
km jihovychodné od mésta Blatna a cca 12 km zapadné od mésta Pisek. Jedna se o obec se stiednd
rozvinutou infrastrukturou a s nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Roziifensd nabidka
obganského vybaveni je dostupnd ve vyse zminénych méstech. Nékup zbozi je dostupny v mistnim
obchod€. V obcei se ddle nachazi pohostinstvi, kulturni zatizeni, domov pro zdravotng postiZzené
oblany, diim s peCovatelskou sluzbou, hiistg, sportovni hala a knihovna. Dopravni obsluznost obce
zajist'uji autobusy a vlaky.

Ocetlovand nemovitd véc se nachdzi v centrdlni zastavéné ¢asti obce Osek &.p. 20 v zdstavbé
rodinnych domii. Zastdvka autobusu ,,Osek, naves” se nachdzi cca 50 m od ocefiované nemovité
véci. Vlakova stanice ,,Radomy3l” se nachazi cca 1,1 km od ocefiované nemovité véci.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: [ bytova zdéna O pramyslova zona [Okoli : [ bytova zéna O primyslova zona
O ostatni O nakupni zéna O ostatn{ O ndkupni zdéna

Pripojky: /O voda B/ 0kanalizace O/0Oplyn  |PFipoiky: [O/0Ovoda O/0 kanalizace [O/0 plyn
vel. / vl. [® / O elektro [ telefon vef. /vl. [/ elektro I telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD Zeleznice [® autobus
Dopravn{ dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice I. ti, silnice 11.,ITL.tE.
Poloha v obci: $ir$i centrum - zastavba RD
Pristup k pozemku |8 zpevnena komunikace O nezpevnena komunikace
Pristup pies pozemky:

parc. €. 291/1 Obec Osek, ¢. p. 77, 38601 Osek

parc. ¢. 269/1 Jihoesky kraj, U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské Bud&jovice 7,37001 Ceské Budg&jovice




|Celkovy popis |
Jedna se o fadovy krajni rodinny dim s jednim nadzemnim podlazim a paidnim prostorem. Budova
je pravdépodobné zaloZena na zékladovych pasech. Konstrukce budovy je ze smieného zdiva a jeji
stavebn¢ - technicky stav je odpovidajici prim&mé Gdrzbé. Fasida domu neni zateplend a nese
znamky opotiebeni. Diim je ¢astetng podsklepeny. Stiecha budovy je valbova s krytinou z palenych
taSek tzv. bobrovek. Na stfese jsou Zlaby se svody. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného
plechu. Stiecha domu je opatfena kominem. Okna domu jsou plastovd. Okna jsou opatfena
parapety. Vchodové dvefe domu jsou plastové, plné. K domu patii oploceny pozemek. Piistup k
nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci.

Ndjemni smlouvy nebyly zjistény. Vécnd biemena nebyla zjiiténa.

Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na pifpojku elektfiny, vodovodu a kanalizace.
Pripojky nebylo mozné ovéfit.

Na pozemku parc. €. St. 29 stoji stavba pro bydleni &.p. 20. Pozemek je v katastru nemovitosti
veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméfe 286 m% Pozemek je nepravidelného tvaru
a je rovinaty, ¢aste¢né travnaty a udrzovany. Pozemek je oplocen draténym plotem s podezdivkou a
ocelovymi vjezdovymi vraty. Na pozemku se nachdzi zpevnéné plochy a stodola, ktera navazuje z
vychodni strany na rodinny dim. Pozemek je piistupny pies pozemek parc. &. 291/1, ktery je ve
vlastnickém pravu obce Osek a pfes pozemek parc. & 269/1, ktery je ve vlastnickém pravu
Jiho&eského kraje.

Soucasti nemovité véci jsou IS a zpevnéné plochy. Tyto skutednosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cené.

PrisluSenstvim nemovité véci je oploceni a stodola. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cené.

Ohledani bylo provedeno dne 10.09.2019 bez ti¢asti povinného. Povinnému bylo zasléno ozndmen
o ohledani nemovité véci. Ve stanoveném ¢ase a na misto samé se povinny nedostavil, neumoznil
vnitini ohleddni a nepfedlozil stavebné technickou ani jinou dokumentaci.



[ RIZIKA

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zaji§tén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véei:
NE Nemovita véc neni situovéana v zdplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna4 zatiZeni:
ANO Exekuce
Komentai: Vécnd biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentéi: Ndjemni smlouvy nebyly zjistény nebo piedloZeny.




l OBSAH |

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim ¢.p. 20 Osek

] OCENENI ]

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim ¢&.p. 20 Osek

Ocerfiovand nemovita véc
Plocha pozemku: 286,00 m*

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnévaci nemovité véci provizi realitni kancelaie a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzita srazka. V piipadg, Ze v nabidkové cend srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

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

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

Koeficient K4 zohlediuje provedeni, vybaveni a pifslusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledtiuje pFisludenstvi ocetiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim,

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovndvacich nemovitych vécei.

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

Primérnd jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCy) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypodteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient K¢ je vypodten jako nédsobek jednotlivych koeficientt K1 a? K,. V
koeficientech jsou zahrnuty odli$nosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovndni.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypodtena piimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véei.

Srovnatelné nemovité véei:



Nazev: Rodinny diim Kestiany

Popis: Na prodej rodinny diim s dispozici 2+1 nachazejici se v obei Kestéany. Jedna se o
samostatné stojici, pfizemni budovu smiSené konstrukce. V domé jsou dva pokojel
po rekonstrukei, kuchyn¢ a koupelna vyZaduji opravu. K obytné &asti domu
pfiléhaji hospodéfské a technické prostory. Stiecha budovy je polovalbova s
krytinou z taSek. Na stfede jsou zlaby se svody. Okna domu jsou dievéna. Nemovitd
véc stoji na pozemku o celkové vymeie 383 m’. Nemovitd véc je piipojena na
dostupné inZenyrské sité: elektiinu, vodovod a jimku. Vytdpéni budovy je
elektiinou nebo kamny na tuha paliva. K domu patii zahrada. Piistup k nemovité
véel je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 383,00 m?
Pouzité¢ koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Pf‘[sluse'nstw nemovité véci 1,00 i —
K6 Celkovy stav 1,00 694
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocen&ni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1250 000 K¢ 0,90 1125 000 K¢
Nazev: Rodinny dim Rojice
Popis: Na prodej rodinny diim nachazejici se v obci Rojice. Jedné se o samostatng stojici,

ptizemni budovu smiené konstrukce. Za vstupnimi dveimi je predsiti, déle loZnice,
obyvaci pokoj a détsky pokojik. V pravé ¢asti domu se nachazi kuchyng, koupelna s
WC, dalsi mistnost a mistnost v rekonstrukei. Stiecha budovy je sedlova s krytinou
z taSek. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou plastova. Nemovita véc stojf
na pozemku o celkové vyméie 1814 m?% Nemovita véc je piipojena na dostupné
inZenyrské sité: elektiinu, mistni zdroj vody a jimku. Vytapéni budovy je ustiedni
elektrickym kotlem. K domu patii zahrada, stodola a pergola. Piistup k nemovité
vécei je z mistnf zpevnéné komunikace.
Pozemek: 1 814,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 3
K5 Pf‘lsluse’nst\f] nemovité véci 0,93 Tiroe wwsrelity ez -TD:
K6 Celkovy stav 1,00 N 01756
K7 Vliv pozemku 0,92
K8 Uvaha zpracovatele ocengni 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 750 000 K& 0,77 1 347 500 K¢




Nazev: Rodinny diim Skvoietice

Popis: Na prodej rodinny dim s dispozici 3+1 nachézejici se v obei Skvofetice. Jednd se o
samostatné stojici, piizemni budovu smiSené konstrukce. Dim je po &astedné
rekonstrukei: koupelna, plastové rozvody, nové podlahy v &asti domu. V domg jsou
dva pokoje, obyvaci pokoj, kuchyng a koupelna. Obyvaci pokoj disponuje kamny
na tuhd paliva a plynovym topenim. V jednom pokoji je plynové topeni. V kuchyni
jsou kamna na pevnd paliva a udirna. Koupelna je vybavena sprchovym koutem,
dvéma vanami, toaletou a bidetem. St¥echa budovy je sedlova s krytinou z tasek. Naj
stieSe jsou zlaby se svody. Okna domu jsou dievénd. Nemovitd véc stoji nal
pozemku o celkové vyméie 433 m? Nemovitd vic je piipojena na dostupné
inZenyrské sité: elektiinu, studnu, septik a plynovod. Vytapéni budovy je plynové
nebo na tuhd paliva. K domu patii zahrada, studna a septik.

Pozemek: 433,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Prlsluée,nsm nemovité véci 1,00 7 leJ T T ID:
K6 Celkovy stav 0,90 N1913100
K7 Vliv pozemku 0,99
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 530 000 K¢& 0,76 1162 800 K¢

Nazev: Rodinny dim Zabofi
Popis: Na prodej rodinny dim nachazejici se v obci Zaboii. Jednd se o samostatng stojici,

prizemni budovu smi3ené konstrukce. Dispozice domu je 3+1 se vstupni chodbou 4
sklepem. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z tagek. Na stiede jsou Zlaby se
svody. Okna domu jsou dievéna. Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vymefe
4037 m?. Nemovita véc je piipojena na dostupné inzenyrské sité: elektiinu a dve
studny. V ulici je veden vodovod a plyn — moZné piipojeni. Vytapéni budovy je
lokalni na tuhd paliva. K domu patii zahrada, studny, suché WC a hospodaiskd]

budovy.
Pozemek: 4 037,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Prislugenstvi nemovité véci 1,00 Zdroj: “m srealing D2
K6 Celkovy stav 1,05 " 1.8036 ' '
K7 Vliv pozemku 0,81
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 440 000 K& 0,81 1166 400 K¢

- 9-



Minimaln{ jednotkové porovnavaci cena
Primeérnd jednotkové porovndvaci cena
Maximalni jednotkova porovnéavaci cena

1125 000 Ké/ks
1200 425 K¢&/ks
1 347 500 K¢/ks

Vypolet porovnivaci hodnoty na zikladg pfimého porovnsni
Priimérna jednotkovd cena

Vysledna porovnivaci hodnota

1200 425 K¢&/ks
1200 425 K¢

- 10 -




| REKAPITULACE OCENEN{

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dtm &.p. 20 Osek 1200 425,- K&

Porovnavaci hodnota 1200425 K¢

|Komentél" ke stanoveni vysledné ceny —I
Pti zjisténi ceny obvyklé klademe dtiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném mist¢ a Case se skuteCnostmi zjidt€nymi mistnim $etfenim. P stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychézeli z udaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelaii, zejména
internetovych strdnek. V databéazi jsme nasli celkem 19 porovnavacich nemovitych véci, z nich?
jsme vybrali 4, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, staif a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nésledn& pouzity pro vypodet obvyklé ceny.
Urcenf ceny nema za cil zjiSteni trZni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejnizsiho podéni pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc hodnotu, za niz
miize byt skute¢né prodéana, se ukdze teprve v drazbe.

Obvykla cena
1200 000 K¢

slovy: Jedenmiliondvéstétisic K¢&

[Zaver |
I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- pozemku parc. €. St. 29 (zastavénd plocha a nadvoii), jehoZ souéasti je stavba ¢.p. 20 Osek,
zpusob vyuZiti: bydleni, véetné piisluSenstvi v kat. izemi Osek u Radomysle, obec Osek, &ast obce
Osek, okres Strakonice, zapsano na LV 260.

IL. PiisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- oplocent a stodola.

II. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho piisluSenstvi (IL), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 1.200.000,- K&,

IV. Znama vécna bf'emena, ¥ f’lllélll(v a najemni achtovni ¢i predkupni wrava, kterd
v | 3 ’
prodej em v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

V Praze 30.09.2019

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

Zmnalecka

Posudek podava Znalecka spole¢nost s.r.o., 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 zak. &. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdg&jsich piedpisti, do prvého oddilu seznamu ustavil
l\vallﬂkovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

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

Ing. Jiti Roub

Ing. Michaela Hole¢kova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spole€nost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumognicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & ZP-18726 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢, 260 2
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 2

- 13 -
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