ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
dislo ZP-18781

NEMOVITA VEC: Ob&anska vybavenost Bezd&kov pod Tiem$inem

Katastralni adaje: Kraj Stiedocesky, okres Pfibram, obec Bezdékov pod TFemsinem, k.. Bezdékov
pod Tiem$inem

Adresa nemovité véci:¢.p. 13, 262 42 Bezdékov pod Tremsinem

OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni
exekutor
Adresa objednavatele:  Ringhofferova 115/1, 15521 Praha § - Zli¢in

ZHOTOVITEL: Znalecka spole¢nost s.r.o0.
Adresa zhotovitele: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

| UCEL OCENENI:  Exekuéni iizeni & j. 144 EX 235/19 (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 1170 000 K¢
Datum mistniho Setient: 20.9.2019 Stav ke dni: 15.10.2019
Podet stran: 13 stran Pocet piiloh: 8 Pocet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 15.10.2019



B NALEZ |

@aleclq’r tikol [
Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku pare. & St. 90/1 (zastavéna plocha
a nadvoli), jehoz soucésti je stavba €.p. 13 Bezdekov pod Tiemsinem, zpiisob vyuZiti: obdanské
vybavenost, pozemkii parc. €. St. 90/2 (zastavéna plocha a nédvoii), na pozemku stoji stavba bez
¢.p. /Ee. (bez LV), zplisob vyuziti: obtanskd vybavenost, parc. & St. 90/3 (zastavéna plocha a
nadvofi), parc. €. 1323 (ostatnf plocha) a parc. &. 1705/6 (ostatni plocha), véetné piislusenstvi, vie v
kat. izemi Bezdékov pod Tfemsinem, obec Bezd&kov pod Tiemsinem, ¢dst obce Bezdekov pod
Trem8inem, okres Pfibram, zapsdno na LV 258.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona &.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékond (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdé&jsich predpisi.

|V)’/klad pojmii a popis metod ocenéni: |

1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob
ocettovani. Obvyklou cenou se pro tigely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji viechny okolnosti,
kter¢ maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi
trhu se rozumgji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim,

2) Jinym zptsobem ocefiovéni stanovenym timto zékonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z ndkladd, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
piedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skuteéné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zplsob, ktery vychdzi z porovnéni predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocendni véci odvozenim z ceny
jiné funkéné souvisejici véci,

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

e) ocefovani podle ucetni hodnoty, které vychdzi ze zplisobti ocefiovani stanovenych na
zdklade piedpist o ucetnictvi,

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



g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipad€ cena odvozena ze sjednanych cen.

[Pitchled podkladit |
Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého tstavu a
objednéavka znaleckého posudku ze dne 29.8.2019 pod &.j. 144 EX 235/19-38.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skutednosti a zamdfeni posudkem dotéend
nemovité véci dne 20.9.2019.

Vypis z geografického informa&niho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veifejné dostupnych zdrojt.
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Praha 2012

lMistopis ]
Obec Bezdekov pod Tremsinem s cca. 150 obyvateli se nachazi ve Stiedoceském kraji, cca. 3 km
jizn€ od mésta Rozmital pod Tiem3inem, cca. 6 km severozdpadné od mésta Beznice a cca. 17 km
severné od mésta Blatnd. Zdpadnim smérem se rozprostird komplex lesti jiznich Brd. Obef protéka
Bezd&kovsky potok a nachazi se zde n&kolik vodnich ploch. Jedna se o obec s mélo rozvinutou
infrastrukturou a s nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Rozsifena nabidka obganského vybaveni
je dostupna ve vySe zmin&nych méstech. V obei se nachazi knihovna. Dopravni obsluZnost obce
zajist'uji autobusy.

Oceflovand nemovita véc se nachazi v centrdlni zastavéné &asti obce &.p. 13 ve smiené zastavbe,
Zastavka autobusu ,,Bezd€kov pod Tremsinem” se nachazi cca. 90 m od ocefiované nemovité viei.

Typ pozemku: (] zast. plocha (¥ ostatni plocha [ orna ptida
O trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti pozemka: [ RD O byty [ rekr.objekt [J garaze O jiné
Okoli: bytové zona O pramyslova zona O ndkupni zéna
[ ostatni
Piipojky: /O voda / [ kanalizace O /0 plyn
vef. / vI. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&ky): [0 MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. t¥, [ silnice I1.,I1L.t¥.
Poloha v obci: okrajové ¢ast - zastavba RD
Plistup k pozemku: [¥ zpevné&nd komunikace O] nezpevnéna komunikace

Pristup pies pozemky:
parc. &. 1771/1 ~ Obec Bezdékov pod Tremsinem, ¢. p. 3, 26242 Bezd&kov pod Tremsinem




|Cclk0v3" popis |
Jednd se o samostatn stojici, prizemni budovu s volnym piidnim prostorem. Budova je
pravdepodobné zaloZena na zékladovych pasech. Konstrukce budovy je zdénd a jeji stavebné -
technicky stav je odpovidajici zanedbané Gdrzb&. Stiecha budovy je polovalbova s krytinou z
palenych tasek nebo vlaknocementovych Sablon. Soudésti stiechy jsou kominy. Na stiese jsou Zlaby
se svody. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vchodové dvefe do domu jsou
dievéné. Okna domu jsou dievéna zdvojend, opatiena parapety. Fasdda domu neni zateplend,
Budova je nevyuZzivana. K domu néleZ{ zahrada. P¥istup k nemovité véci je po mistni zpevnéné
komunikaci.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény. VEcnd biemena nebyla zjisténa.

Z inZenyrskych siti je nemovitd v&c napojena na piipojku elektiiny, vodovodu a kanalizace.
Pripojky nebylo mozZné ovéiit.

Pozemek parc. ¢. St. 90/1, ktery je v Katastru nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvoif a
je o velikosti 491 m?, je z&4sti zastavén plochou pod domem ¢.p. 13. Zbylou ¢&ast tvoii zahrada. Na
stavebni pozemek navazuji pozemky parc. &. St. 90/2 o velikosti 100 m? a parc. ¢. St. 90/3 o
velikosti 61 m?, které jsou v Katastru nemovitosti vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii a jsou
zastavény navazujici stavbou na budovu ¢.p. 13. Déle se jednd o pozemky parc. & 1323 o velikosti
146 m? a parc. & 1705/6 o velikosti 12 m?, které jsou v Katastru nemovitosti vedeny jako ostatni
plocha. Pozemky tvoii jeden celek. Pozemky jsou rovinaté, travnaté, neudizované a z&asti oplocené
dievénym oplocenim. Piistup k nemovité véci je po zpevnéné komunikaci, kterd je ve vlastnictvi
obce.

Soucésti nemovité véci jsou IS, zpevn&né plochy a porosty. Tyto skute€nosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Prislusenstvim nemovité véci je oploceni a stavba na pozemku parc. &. St. 90/2. Tyto skute¢nosti
Jsou zohlednény v celkové obvyklé cenég.

Ohledani bylo provedeno dne 20.9.2019. Nebylo umozn&no vnitini ohledéni. Nebyla piedlozena
stavebné technicka ani jind dokumentace.



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véei:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziluje podpis zastavn{ smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajidtén piimo z vefejné komunikace

Komentai: Stavba na pozemku parc. &. St. 90/3 neni zapsana v Katastru nemovitosti.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovdna v zaplavovém Gzemi

Véena bi'emena a obdobni zatiZeni:
ANO Zistavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécnd bfemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika;:

NE Nemovita véc neni pronajimana
ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané
Komentai: Ndgjemni smlouvy nebyly zjistény.




l OBSAH |

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Ob&anska vybavenost ¢.p. 13 Bezd&kov pod Tiemsinem

| OCENENI |

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Obéanskd vybavenost &.p. 13 Bezdékov pod Tiem$inem

Oceliovand nemovita véce
Plocha pozemku: 810,00 m?

Zduvodnéni a popis pouZitych koeficientdi pro porovndni:

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

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

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

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediluje piisluenstvi ocetiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovndvacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

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

Postup vypoétu

Primérna jednotkova cena oceflované nemovité véci (JTCo) je vypoétena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (UTCs). Jednotlivé
upraven¢ jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient Ke je vypodten jako nasobek jednotlivych koeficientti K1 a7 Kn. V
koeficientech jsou zahrnuty odli$nosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

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

Srovnatelné nemovité véci:



Nazev: Rodinny diim Béléice, okres Strakonice

Lokalita: Podruhli

Popis: Na prodej rodinny diim nachézejici se v obci Béléice v ¢asti Podruhli, Nemovita véc
stoji na pozemku o celkové plose 859 m?. Jedna se o samostatné stojici, pfizemnil
budovu s volnym pidnim prostorem. Konstrukce domu je smi¥ena. Stiecha je
sedlovd. Dim je udrZovaném stavu, Dispozi¢ni feseni je 2+1. Na obytnou ¢astj
navazuje byvald hospodaiskd ¢ast — mastal a stodola s vestavénym sklepem. Objekt
je napojen na elektfinu. Zdrojem vody je vlastni studna. Opady jsou svedeny do
septiku. Vytdpéni je lokalni na tuhd paliva nebo elektrickymi piimotopy. K domu|
nalezi zahrada.

Pozemek: 859,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,04
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 1,02
K5 PrisluSenstvi nemovité véci 0,95 X -
, Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,00
19029
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravens cena

1 350 000 K& 0,90 1215000 K&
Nazev: Rodinny diim Mirovice, okres Pisek
Popis: Na prodej rodinny diim nachdzejici se v obei Mirovice. Nemovitd véc stoji naj

pozemku o celkové plofe 1.242 m? Jednd se o samostatnd stojici, Casteéng
podsklepenou, piizemni budovu s volnym piidnim prostorem. Na obytnou &4st
navazuje chlév, stodola a gardz. Konstrukce budovy je smi3en4. Stiecha je z&asti
sedlova a z€asti polovalbovd. Diim je vhodny ke kompletni modernizaci. Objekt jel
napojen na elektiinu a vodovod. K domu néleZ{ zahrada.

Pozemek: 1 242,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,98
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 | B
S AL 5 PN i : SRy (e
K5 Pnsluse’nstw nemovité véci 0,98 T
K6 Celkovy stav 0,95 684865
K7 Vliv pozemku 0,96
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 490 000 K¢ 0,75 1117 500 K&
Nazev: Rodinny dium Horéapsko, okres P¥ibram
Popis: Na prodej rodinny diim nachézejici se v obci Hor&apsko. Nemovita véc stoji na

pozemku o celkové plose 484 m?. Jednd se o samostatng stojici,podsklepenou,

-8 -



piizemni budovu s volnym pidnim prostorem. Konstrukce domu je smisena.
Sttecha je polovalbovd s krytinou z taiek. Souddsti stiechy jsou vikyfe a komin.
Interiér domu byl v roce 2003 kompletné modernizovany. Dispoziéni feseni domul
je 3+1. Objekt je napojen na elektinu. Voda je z mistniho zdroje, odpady jsou
svedeny do jimky. Vytapéni je ustfedni elektrické. K domu néleZ{ zahrada. Piistup k
nemovité véei je po mistni zpevnéné komunikaci.

Pozemek: 484,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,99
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Piisludenstvi nemovité véci 1,00 ” e
K6 Clkoyy stay 0.85 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
Y 001096
K7 Vliv pozemku 1,03
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 600 000 K¢ 0,74 1184 000 K¢
Nizev: Rodinny dim Pocaply, okres P¥ibram
Popis: Na prodej rodinny diim nachdzejici se v obci Poaply. Nemovitd véc stoji na

pozemku o celkové ploge 2.750 m% Jedné se o samostatné stojici, piizemni budovy|
s volnym plidnim prostorem. Konstrukce domu je zd&nd. Stiecha je sedlova.
Dispozi¢ni feSeni obytné ¢asti je 2+1. Na obytnou ¢dst navazuje hospodéiska &ést.
Objekt je napojen na elektiinu. Voda je z mistniho zdroje. Odpady jsou svedeny do
jimky. Vytapéni je lokalni na tuhé paliva. K domu nalezi zahrada se sadem. Piistup|
k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci.

Pozemek: 2 750,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,08
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,03 s
K5 Piislugenstvi nemovité véci 0,97 . d‘:fww.srealt z T
K6 Celkovy stav 0,90 691648 '
K7 Vliv pozemku 0,81
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 750 000 K¢& 0,67 1172 500 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 117 500 Ké&/ks
Primérna jednotkova porovndvaci cena 1172 250 Ké&/ks
Maximdlni jednotkova porovnavaci cena 1215 000 K&/ks




Vypodet porovnavaci hodnoty na zikladé piimého porovnani
Priimérna jednotkova cena 1172 250 K&/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 1172 250 K¢
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[ REKAPITULACE OCENEN{

1. Porovnavaci hodnota
I.1. Obcanska vybavenost ¢.p. 13 Bezdékov pod T¥emsinem 1172 250,- K&

Porovnavaci hodnota 1172 250 K¢

[Komentaf ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zji8téni ceny obvykl¢ klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovéni v
daném mist¢ a Case se skuteCnostmi zjidténymi mistnim Setfenim. PH stanovovéni porovnavaci
hodnoty jsme vychézeli z idajii uvedenych v informacnich zdrojich realitnich kancelati, zejména
internetovych strdnek. V databézi jsme nadli celkem 13 porovnavacich nemovitych v&ci, z nichz
jsme vybrali 4, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, staif a
celkového stavu; tyto porovnévaci nemovité véci byly nasledn& pouzity pro vypodet obvyklé ceny.
UrCeni ceny nema za cil zjiSt€ni trZni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejniz§iho podéni pro drazbu. To, jakou mé nemovita véc hodnotu, za ni¥
miuize byt skute¢né prodana, se ukéaze teprve v drazbg.

Obvykla cena
1170 000 K¢

slovy: Jedenmilionjednostosedmdesattisic K¢&

|Zdvér ]

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:
b o

- pozemku parc. €. St. 90/1 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ souésti je stavba &.p. 13 Bezdékov
pod Tfemsinem, zpiisob vyuZiti: obéanskd vybavenost, pozemkii parc. &. St. 90/2 (zastavéna plocha
a nadvofi), na pozemku stoji stavba bez €.p. /¢.e. (bez LV), zplsob vyuZiti: obéanska vybavenost,
parc. ¢. St. 90/3 (zastavénd plocha a nadvoii), parc. €. 1323 (ostatni plocha) a parc. & 1705/6
(ostatni plocha), v€etné piisluSenstvi, v8e v kat. izem{ Bezd&kov pod Tfemsinem, obec Bezdékov
pod TremsSinem, ¢ast obce Bezdékov pod Tiem3inem, okres Piibram, zapsano na LV 258.

IL PtisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- oploceni a stavba na pozemku parc. €. St. 90/2.

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

- v objektivni zaokrouhlené vysi 1.170.000,- K¢&.

IV. Znama vécna biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & piedlupni priva, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.
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V Praze 15.10.2019

Znalecké spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Znalecka
dolozka:

Posudek podéava Znaleckd spole¢nost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. & 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl,
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpist, do prvého oddilu seznamu tGstavi
kvalifikovanych 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. Veronika Kost'dlova

Jakub Chrastecky

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

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. ZP-18781 znaleckého deniku.

- 12 -




SEZNAM PODKLADU A PRILOH I

Podklady a prilohy
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 258

pocet stran A4 ptiloze

4
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 1

=13 -
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