ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

Cislo ZP-19768
NEMOVITA VEC:  Rodinny diim Spalené Pori¢i
Katastralni udaje: Kraj Plzetisky, okres Plzei-jih, obec Spalené Pofici, k.. Spalené Potici
Adresa: Stitovskd 415, 335 61 Spalené Pofici
OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni
exekutor
Adresa: Ringhofferova 115/1, 15521 Praha 5-Zligin
ZHOTOVITEL: Znalecka spolecnost s.r.o.
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

| UCEL OCENENI: Exekuéni Fizeni ¢. j.144 EX 144/18 (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 2 634 000 K¢
Stav ke dni: 25.05.2020 Datum mistniho Setfeni:  14.5.2020
Pocet stran: 12 stran Pocet piiloh: 10 Pocet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 25.05.2020



| NALEZ |

|Znaleck)" ukol |
Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. &. St. 541 (zastavéna plocha
a nadvofi), jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 415 Spalené Pofici, zplisob vyuZiti: rodinny dim, pozemku
parc. €. St. 572 (zastavéna plocha a nadvoti), jehoZ soulasti je stavba bez &.p./¢.e., zplisob vyuZiti:
jiné stavba, pozemku parc. ¢. 1261/19 (zahrada) a pozemku parc. &. 1414/13 (zahrada), véetn&
pfisluSenstvi, vSe v kat. uzemi Spalené Pofi¢i, obec Spalené Pofici, ¢ast obce Spalené Poiiéi, okres
Plzeii-jih, zapsdno na LV 327.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona ¢&.
151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nékterych zdkond (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisti.

[Vyklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zédkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zpisobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nékladl, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
pifedmeétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného
nebo z vynosu, ktery 1ze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (tirokové miry),

c) porovnavaci zptlisob, ktery vychdzi z porovndni pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny
jiné funkéné souvisejici véci,

d) oceriovéani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni
zni nebo ktera je jinak ziejma,
e) ocefiovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpisobli ocefiovani stanovenych na

zakladé pfedpisti o ucetnictvi,

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



g) ocetiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pfi jeho prodeji,
popfipad€ cena odvozena ze sjednanych cen.

[P¥ehled podkladi |
Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého tstavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 6.4.2020 pod &.j. 144 EX 144/18-75.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjisténi skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 14.5.2020.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejn€ dostupnych zdroju.
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IMistopis —l
Mésto Spalen¢ Pofici s cca 2.800 obyvateli se nachazi ve Plzefiském kraji cca 6 km severovychodng
od mésta Blovice, cca 14 km jiZzn€ od mésta Rokycany a cca 19 km severozdpadné od mésta
RoZmitél pod Tfemsinem. Césti mésta jsou Spélené Poiidi, Cidov, Hotehledy, Hofice, Karlov,
Lipnice, Lucisté, Struhate, Ténovice, Vlkov, Zaluzi. Obci protéka ficka Bradava. Jedn4 se o obec se
sttedn€ rozvinutou infrastrukturou a se stfedné rozsifenou nabidkou ob&anského vybaveni. Ze
vzdélavacich zafizeni se v obci nachazi matetfskad a zakladni Skola. Zdravotnictvi je zajistovano
Zdravotnim stfediskem. Nakup zboZi je mozny v konzumu. V obci se déle nachazi posta, knihovna,
zamek Spélené pofici, sportovni aredl, skate park. Dopravni obsluZnost mésta zajistuji autobusy.

Oceflovana nemovita v€c se nachazi v zdpadni zastavéné Casti obce v ulici Stitovska &.p. 415 v
obytné zastavbg. Zastavka autobusu ,,Spalené Pofi¢i” se nachazi cca 880 m od ocetiované nemovité
veci.

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha L] orné pida
[ trvalé travni porosty (x| zahrada [ jiny
Vyuziti pozemkti: [ RD LI byty O rekr.objekt [1 garaze L1 jiné
Okoli: bytova zéna [ primyslova zoéna 0 nédkupni zéna
0 ostatni
Ptipojky: /0O voda [/ [ kanalizace / O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD [l Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.t¥.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Pristup k pozemku: zpevnénd komunikace ] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky:
parc. €. 1414/15  M¢sto Spalené Pofici, Namésti Svobody 132, 33561 Spalené Pofici




ICelkovy popis —I
Jedna se o samostatné stojici, podsklepenou, pfizemni budovu s obytnym podkrovim a ptidou. Diim
je pravdépodobné zalozen na zakladovych pasech. Konstrukce domu je zdéna a jeji
stavebné-technicky stav je odpovidajici spi§e podprim&mé udrzbg. Strecha budovy je sedlova s
krytinou z osinkocementovych Sablon. Soulasti stfechy je komin, bleskosvod, vikyt a stfeini otvor.
Na stfeSe jsou Zlaby se svody. Klempifské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Okna domu jsou
dievénd dvojitd, opatfena parapety. Vchodové dvefe do domu jsou dievéné &astetnd prosklené.
Fasada domu neni zateplend. V suterénu domu se nachézi garaz s dfevénymi dvojitymi vjezdovymi
vraty. K domu patfi zahrada, na které se nachazi zdén4 stodola se sedlovou sttechou z krytinou z
plechu a bazén. Pfistup k nemovité v&ci je po mistni zpevnéné komunikaci.

Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na ptipojku elekttiny, vodovodu a plynovodu. Odpady
jsou svedeny do jimky. Informace o piipojkach byly pfevzaty z databdze RUIAN. Ptipojky nebylo
mozné oveftit.

Pozemek parec. €. St 541, ktery je v Katastru nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvoii a je
o velikosti 124 m?, je zastavén plochou pod domem &.p. 415 Spalené Pofi¢i. Na stavebni pozemek
navazuji pozemky parc. €. 1414/13, ktery je v Katastru nemovitosti veden jako zahrada a je o
velikosti 535 m , parc. €. 1261/19, ktery je v Katastru nemovitosti veden jako zahrada a je o
velikosti 197 m? a parc. &. St 72, ktery je v Katastru nemovitosti veden jako zastavéna plocha a
nadvofi, je o velikosti 21 m? a je zastavén plochou pod zd&nou stodolou. Pozemky spolu tvoii jeden
celek. Pozemky jsou rovinaté, travnaté, udrzované a oplocené dfevénym nebo kovovym oplocenim.
Piistup k nemovité véci je po komunikaci ve vlastnictvi obce.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény. VEcna bfemena nebyla zjisténa.

Soulasti nemovite vé&ci jsou IS, zpevnéné plochy, bazén a porosty. Tyto skuteénosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cené.

PiisluSenstvim nemovité véci je oploceni, pergola a stodola. Tyto skuteCnosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Ohledani bylo provedeno dne 14.5.2020. Nebylo umoznéno vnitini ohledéni. Nebyla predloZena
stavebné technicka ani jina dokumentace.



= RIZIKA

Rizika spojena 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 uzivéani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd v&c neni situovana v zdplavovém tizemi

Vécna bfemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Vécnd biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovita v&c neni pronajimana
Komentaf: Ndjemni smlouvy nebyly zjistény.




| OBSAH |

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim €.p. 415 Spalené Pofici

| OCENENI |

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dim ¢&.p. 415 Spalené Po¥ici

Ocenovana nemovita véc
Plocha pozemku: 877,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientd pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluZeb na srovnivacich nemovitjch vécech.
Zahrmuje-li nabidkovd cena srovnavaci nemovité v&ci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzitd sraZka. V piipadé, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité v&ci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

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

Koeficient K5 zohlediiuje piisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohledtiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediluje velikost pozemku oceflované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

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 vypoctu

Priméma jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypodtena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IITC;s). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K¢. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientli K1 az K,. V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena ocetiované nemovité véci byla vypoltena pfimym porovnanim jako aritmeticky
prumér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:



Nazev: Rodinny dim RoZmitil pod T¥emsSinem, okres P¥ibram

Lokalita: Bezdékovska
Popis: Na prodej rodinny diim nachazejici se ve mést€ Rozmital pod Tfem$inem v ulici
Bezdgkovska. Nemovitd v&c stoji na pozemku o celkové plose 1.442 m? Jedn4 se o
samostatn€ stojici, pfizemni budovu s obytnym podkrovim. Konstrukce domu je
zd€na. Strecha je sedlova. Soucasti stfechy je komin a vikyt. Na stfeSe jsou Zlaby se
svody. Dim je z roku 1935, modernizace probéhla v roce 1973, od té doby je v
plivodnim stavu, je vhodny ke kompletni modernizaci. V domé& se nachézeji 4
mistnosti. Objekt je napojen na elektfinu, vodovod a kanalizaci. Na hranici
pozemku je piipojka plynovodu. K domu néleZi zahrada.
Pozemek: 1 442,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,03
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PfisluSenstvi nemovité véci 1,07 o ' l't i
, roj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,10 N00166
K7 Vliv pozemku 0,95
K8 Uvaha zpracovatele ocen&ni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 620 000 K¢ 0,99 2 593 800 K¢
Nazev: Rodinny diim Rokycany, okres Rokycany
Lokalita: Plzenské Predmésti, Libusina
Popis: Na prodej rodinny dim nachazejici se ve mést€ Rokycany v Casti Plzeriské
Predmésti v ulici Libusina. Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové plose 371 m?.
Jednd se o samostatné stojici, podsklepenou, pfizemni budovu s obytnym
podkrovim. Konstrukce domu je smiSend, stiecha je polovalbova s krytinou z
Sablon. Soucasti stfechy je komin a vikyt. Okna domu jsou plastova, jinak je dim vj
plvodnim stavu. Dispoziéni feSeni je 3+kk. Objekt je napojen na elektfinu,
vodovod, kanalizaci a plynovod. Vytapéni je ustiedni plynové. K domu nalezi
zahrada, na které se nachézi zdéna garaz s navazujicimi kolnami. P¥istup k nemovité
véci je po mistni zpevnéné komunikaci.
Pozemek: 371,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,94
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 1 !
K5 Pfislusenstvi nemovité véci 1,02 — ———
lov 107 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav , 681/RZ/15
K7 Vliv pozemku 1,05
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2 690 000 K& 0,97

2 609 300 K¢

-8-



Nazev: Rodinny diim Srby, okres Plzeii-jih
Popis: Na prodej rodinny dim nachdzejici se v obci Srby. Nemovita véc stoji na pozemkul
o celkové plose 104 m® Jedna se o samostatné stojici, pfizemni diim s obytnym
podkrovim. Konstrukce domu je zdéna. Stfecha je sedlovd. Dim byl v roce 2000
kompletn€ modernizovany. Dispozi¢ni feSeni domu je 3+1. V podkrovi je lodZie.
Objekt je napojen na elektfinu. Voda je z vlastni studny. K domu néleZi zahrada, nal

které se nachazi v¢elin. Ptistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci.
Pozemek: 104,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,03
K3 Poloha 1,04
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 :
K5 PfisluSenstvi nemovité véci 1,05 Zdroj:
K6 Celkovy stav 0,90 zapado.ceskereality.cz - ID:
K7 Vliv pozemku 1,07 (e
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2 760 000 K¢& 0,98 2 704 800 K¢
Minimélni jednotkovéa porovnévaci cena 2 593 800 K¢/ks
Priimém4 jednotkova porovnavaci cena 2 635 967 Kc/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 704 800 K¢é/ks
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnani
Primérma jednotkova cena 2 635 967 K¢/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 2 635 967 K¢




L REKAPITULACE OCENENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim ¢&.p. 415 Spalené Porici 2 635 967,- K¢

Porovnavaci hodnota 2 635967 K¢

Bomentéf ke stanoveni vysledné ceny j
Pii zjiSténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnéni nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté a Case se skuteCnostmi zjisténymi mistnim Setfenim. PHi stanovovéani porovnivaci
hodnoty jsme vychazeli z (idaji uvedenych v informacnich zdrojich realitnich kanceldti, zejména
internetovych strnek. V databazi jsme nasli celkem 15 porovnavacich nemovitych véci, z nichz
Jsme vybrali 3, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, sta¥i a
celkového stavu; tyto porovndvaci nemovité v&ci byly nasledné pouZity pro vypoéet obvyklé ceny.
Urceni ceny nema za cil zjiSténi trZni, obecné ¢&i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejniz§iho podani pro drazbu. To, jakou m4 nemovita véc hodnotu, za niz,
miiZe byt skute¢né prodéna, se ukaze teprve v drazbé.

Obvykla cena
2 634 000 K¢

slovy: Dvamilionysestsettticetétyfitisic K&

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

- pozemku parc. €. St. 541 (zastavénd plocha a nadvoii), jehoZ soulasti je stavba &.p. 415 Spélené
Pori¢i, zpisob vyuziti: rodinny diim, pozemku parc. €. St. 572 (zastavénd plocha a nddvoii), jehoZ
soucasti je stavba bez &.p./¢.e., zplisob vyuZiti: jind stavba, pozemku parc. &. 1261/19 (zahrada) a
pozemku parc. ¢. 1414/13 (zahrada), vetné piislusenstvi, vie v kat. tizemi Spélené Pof{¢i, obec
Spalené Pofici, ¢4st obce Spalené Pofici, okres Plzei-jih, zapsédno na LV 327.

IL. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- oploceni, pergola a stodola.

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

- v objektivni zaokrouhlené vysi 2.634.000,- K¢&.

IV. Znama vécna bfemena a najemni smlouvy:

- nezjistény.

V Praze 25.05.2020

Znalecka spole¢nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Znalecka dolozka:
Posudek podadva Znalecka 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 z4k. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpisi, do prvého oddilu
seznamu ustavii 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 Chréstecky

Za Znalecka spoleCnost s.r.o. (§ 22 zékona o znalcich a tlumoénicich)

Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. ZP-19768 znaleckého deniku.
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SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 327 4
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 3
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