ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Sislo ZP-18932

 NEMOVITA VEC: Rodinny diim Stiibrna Skalice
Katastralni udaje: Kraj Stiedocesky, okres Praha-vychod, obec Stiibrna Skalice, k.0, St¥ibrna Skalice
Adresa nemovité véci:K Radnici ¢.p. 140, 281 67 Stiibrna Skalice

 OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr. Miloslay Zwiefelhofer, soudni
exekutor
Adresa objednavatele:  Ringhofferova 115/1, 155 21 Praha 5 - Zli¢in

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

| OCEL OCENENI:  Exekudni Fizeni & j. 144 EX 1177/19 (ocendni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 3 060 000 K&
Datum mistniho Setieni: 3.10.2019 Stav ke dni: 14.11.2019
Polel stran: 12 stran Pocet piiloh: 9 Pocet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 14.11.2019



| NALEZ |

|Zualeck)’f kol |
Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku pare. & St. 5/2 (zastavéna plocha a
nadvoif), jehoz soucasti je stavba &.p. 140 Stiibrna Skalice, zpiisob vyuziti: rod. dim, véetné
plisluSenstvi, pozemek parc. ¢. 119/1 (zahrada) vSe v kat. (izemi Stiibrna Skalice, obec Stiibrna
Skalice, ¢ast obce Stiibrna Skalice, okres Praha-vychod, zapsdno na LV 218.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona ¢&.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zm&né n&kterych zakonli (zékon o ocetiovéni majetku), ve
W

wiwr

znéni pozd&jsich predpist.

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

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
oceflovani. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona 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. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoifddnych okolnosti trhu,
osobnich poméra prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zv1astni obliby. Mimoiédnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky piirodnich & jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIstni oblibou se rozumi{ zvlastni hodnota piikladana majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urdi se
porovnanim.

2) Jinym zptisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zaklads je

a) nakladovy zplsob, ktery vychdzi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (Urokové miry),

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

d) oceniovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocendni
zni nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocetiovéan{ podle €etni hodnoty, které vychazi ze zplisobli ocefiovani stanovenych na
zéklade piedpist o uéetnictvi,

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

g) oceilovéni sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipade cena odvozena ze sjednanych cen.



|Pi"e]lled podkladi —I
Usneseni soudniho exekutora JUDr., Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého tstavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 29.8.2019 pod &.j. 144 EX 1177/19-81

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjist€n{ skutetnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 3.10.2019,

Vypis z geografického informa¢niho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vetejn¢ dostupnych zdroju.
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lMistopis —[
Stiibrné Skalice leZi v turisticky pfitazlivé krajing stfedniho Posazavi, na &lenitém vychodnim
okraji Stiedoceské pahorkatiny. Piirozenou krajinnou osu obce vytvaii udoli Jevanského potoka,
ktery jeSt¢ na tizemi Stifbré Skalice Gsti v nadmotské vysce asi 280 m do Sazavy. Naproti tomu
vichol Skalka na zapadnim okraji vesnice piesahuje 500 metréi nad moiem. V soucasné dob& tvori
obec &tyfi mistni ¢asti, Stifbrna Skalice, Hradové Stiimelice, Kostelni Stiimelice a Hradec. Pro
blizkost a snadnou dostupnost Prahy si v poslednich desetiletich fada zajimavych osobnosti vybrala
Stifbrnou Skalici za sviij ob&asny nebo i trvaly pobyt. Ve Vikangickém udoli u Skalice pobyval
Casto na své chat€ herec Stanislav Neumann a posledni 1éta, a% do své smrti v roce 2000, prozil v
Hradei u Stifbrné Skalice popularni herec a komik Jifi Sovak. V blizkych Kostelnich Stiimelicich
mél rekreacni chalupu narodni umélec Zden&k Pluhai, spisovatel a dramaturg. MoZnost nakupu v
centru obce nabizeji dva obchody s potravinami a dopliikovym sortimentem, obchod s ovocem a
zeleninou, stanek s prodejem tisku a tabaku, své sluzby poskytuje i cestovni kancela¥. Ve vsi je k
dispozici posta a obecni knihovna s vefejnym internetem. Ke stalé ob&anské vybavenosti patii
zakladni a mateiskd 3kola, které stejné tak jako mistni sokolskéd organizace, tenisovy oddil a
fotbalovy klub TJ Meteor pofadaji spole¢enské a sportovni akce,

Oceflovand nemovité véc se nachdzi v centralni zastavéné &dsti obce ve smiSené zastavbe. Zastavka
autobusu ,,Stifbrnd Skalice, ndmésti” se nachazi cca 120 m od ocefiované nemovité véei. Zeleznidni
stanice ,,Stéibrna Skalice” se nachazi cca 3,7 km od ocefiované nemovité véci.

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha O orna ptda
O trvalé travni porosty (¥ zahrada O jiny
Vyuziti pozemka: RD O byty [0 rekr.objekt OJ gardze [ jiné
Okoli: bytova zona 0 primyslova zona 0 nakupni zona
[ ostatni
Piipojky: O/0voda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. X /O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): & délnice/silnice I. ti. (X silnice II.,I1T 1},
Poloha v obci: Sir$f centrum - smisend zastavba
Pristup k pozemku: [ zpevnéna komunikace [ nezpevnénd komunikace

Pristup pi‘es pozemky:
parc. &. 1674/1  Obec Stiibrna Skalice




|Celkm1" popis |
Jedna se o samostatn€ stojici, ¢aste¢né podsklepeny, piizemni rodinny diim s piidou. Budova je
pravdépodobné zaloZena na zékladovych pasech. Konstrukce budovy je zdénd a jeji stavebng
technicky stav je odpovidajici zanedbané idrzbé. Dim je vhodny k modernizaci. Krov je dievény.
Stiecha budovy sedlové s krytinou z taSek. Na stiede jsou Zlaby se svody a komin. Klempitské
konstrukee jsou z pozinkovaného plechu. Vchodové dvete do budovy jsou dievéné prosklené. Okna
domu jsou dievéna dvojitd. Vestavénd gardz v 1 PP. Fasada budovy neni zateplena. K domu patii
zahrada. Nemovita véc je pfistupna z mistni zpevnéné komunikace.

7 inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na piipojku elektiiny. Pripojky nebylo mozné ovéfit.

Na pozemku parc. €. St. 5/2 se nachazi stavba rodinného domu &.p. 140. Pozemek je v Katastru
nemovitosti vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové plose 761 m2. Na stavebni pozemek
navazuje pozemek parc. ¢ 119/1, ktery je v Katastru nemovitosti vedeny jako zahrada o celkové
plode 216 m2. VySe uvedené pozemky spolu tvoii jeden funkéni celek. Pozemky jsou travnaté,
udrzované, oplocené. Pozemky jako celek jsou piistupné pies pozemek parc. &. 1674/1.

N4jemni smlouvy nebyly zjidtény. Vécnd bfemena nebyla zjisténa.

Soucasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Pifslulenstvim nemovité véci je oploceni. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cené.

Ohledani bylo provedeno dne 3.10.2019, bez piftomnosti majitele. Nebylo umoZn&no vnitini
ohledani. Nebyla pfedloZzena stavebné technicka ani jina dokumentace.



RIZIKA

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapséna v katastru nemovitost

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

NE Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovéana v zdplavovém tizemi

ANO Poloha nemovité véci v chranéném Gizemi

Komentai': Nemovita véc je poloZena v pamatkove chranéném tizemim.

Vécna bitemena a obdobn4 zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Vécna biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentai: Ndjemni smlouvy nebyly zjistény nebo predloZeny.




l OBSAH |

1. Porovnavaci hodnota
I.1. Rodinny diim ¢€.p. 140 Stiibrna Skalice

| OCENENI |

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dim &.p. 140 Stitibrna Skalice

Ocenovana nemovitd vée

| Plocha pozemku: 977,00 m? ,

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani;

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

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

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

Koeficient K4 zohledituje provedeni, vybaveni a p¥isluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovhavacim.

Koeficient K5 zohlediuje piislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
stovnavacim.

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

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

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

Postup vypoctu

Primérnd jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypodtena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IITCs) jsou vypoéteny jako néasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient K¢ je vypoéten jako néasobek jednotlivych koeficienti K1 a% K, V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypoctena pifimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.



Srovnatelné nemovité véei:

Néizev: Rodinny ditm Stiibrna Skalice
Popis: RD 4+1 se zahradou. Ma obytné piizemi (kuchyii s jidelnou, samostatng piistupny
sklep s vodarnou a bojlerem na ohiev vody), 1. NP (dva pokoje, 3atna s koupelnou a
WC), ze dvora je v tomto patie piistup do dilny. Castecne obytné podk10v1 (dval
stavajlm pokoje + nevyuzitd pada). Uzitna plocha je 119 m? + sklep 10 ,5 m* + pada
32 m?, Celkova plocha pozemku je 751 mZ, zastavéna plocha 94 m?, zahrada 657
Vytapem — 2x krbovéd kamna + 2x AKU kamna, ohfev vody — b0|lel 200 1.
Okna Jsou dvojitd Spaletova, stiesni okna Velux, podlahy — prkna, beton. IS -
elektfina 230 V + 400 V, piivod vody ze studny, odkanalizovéani do odpadni Zumpy,
na vyvazeni, plyn zde neni. K domu néleZi letni pradelna.

Pozemek: 751,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,03
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PiisluSenstvi nemovité véci 1,00 A
K6 Celkovy stav 1,05 Zdroj: ww(*)n(;.g;ezaghty.cz -1D
K7 Vliv pozemku 1,02
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

3 000 000 K¢ 1,02 3 060 000 K¢
Nazev: Rodinny diim St¥ibrna Skalice
Popis: Dim je feSen ve 2 obytnych podlazich. Prvnimu nadzemnimu podlazi dominuje

obyvaci pokoj, loZnice, kuchyii, spiz a chodba. Dale se na tomto podlaZi nachéz
vstupni piedsiii a toaleta. Ve druhém nadzemnim podlazi se nachazi podkrovni
pokoje a piida. Stavba domu je koncipovéna jako samostatny déim. Cihlovy dam
neni zatepleny,

Pozemek: 2 160,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,03
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Prislusenstvi nemovité véci 1,00 . .
K6 Celkovy stav 1,00 £droy; \;\SZI\SIBZ&;%CZ -1b
K7 Vliv pozemku 0,88
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3250 000 K& 0,88 2 860 000 K¢
Nazev: Rodinny diim Brezi



Popis: Rodinny diim 2+1. Dim je pfipraven k rekonstrukci. Diim je napojen na vSechny
sit€: voda, plyn, kanalizace, na pozemku rovnéZ studna. Pozemek o velikosti 1002

m?,
Pozemek: 1 002,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,06
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 g ¢ z
K5 Pifslusenstvi nemovité véci 1,00 T—
K6 Celkovy stav 1.00 Zdroj: www.sreality.cz - ID
: 702916
K7 Vliv pozemku 0,99
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3200 000 K¢ 1,02 3264 000 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2 860 000 K&/ks
Primérnd jednotkova porovnavaci cena 3 061 333 Ké/ks
Maximadln{ jednotkova porovnévaci cena 3 264 000 K&/ks
Vypodet porovnavaci hodnoty na ziakladé pfimého porovnéni
Primérna jednotkova cena 3061 333 Ké/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 3 061 333 K¢




REKAPITULACE OCENENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dm &.p. 140 Stiibrna Skalice 3061 333,-Ke

Porovnavaci hodnota 3 061 333 K¢

|K0mcnt%’1i” ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe dliraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovéni v
daném mist¢ a Case se skutenostmi zjiSténymi mistnim Setfenim. Pti stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychéazeli z Gdajii uvedenych v informacnich zdrojich realitnich kancelafi, zejména
internetovych stranek. V databdzi jsme na$li celkem 50 porovnavacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 3, které nejvice odpovidaly oceilovanému objektu co do lokality, velikosti, stafi a
celkového stavu; tyto porovndvaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny.
UrCeni ceny nema za cil zjiSténi trzni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejniz§iho podéni pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc hodnotu, za niz
muze byt skuteéné prodana, se ukaze teprve v drazbé.

Obvykla cena
3 060 000 K¢

slovy: Ttimiliony$edesattisic K¢

[Zavér |
I. Nemovita vée, které se vykon tyka:

- pozemku parc. €. St. 5/2 (zastavéna plocha a nadvofi), jehoZ soudasti je stavba ¢.p. 140 Stiibrna
Skalice, zplisob vyuZiti: rod. diim, v€etné piisluenstvi, pozemek parc. ¢. 119/1 (zahrada) vse v kat.
tizemi Stifbrna Skalice, obec St¥ibrnd Skalice, ¢ast obce Stiibrna Skalice, okres Praha-vychod,
zapsano na LV 218.

IL. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- oploceni.

II1. Vysledn# cena nemovité véci (I.) a jejiho prislusenstvi (IL), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 3.060.000,- K¢.

IV. Znima véend biemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni priva, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

V Praze 14.11.2019

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

Posudek podava Znalecka spoletnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 — Nové M&sto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054 zapsana MSpr CR &,j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. & 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpist, do prvého oddilu seznamu Gstavi
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. Jifi Roub

Jakub Chrastecky

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

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-18932 znaleckého deniku.

=19 -



L SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &, 218 3
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti |
Fotodokumentace nemovité véci 3
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