ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
tislo ZP-20205

NEMOVITA VEC: __ Rodinny diim Hofesedly
Katastralni udaje: Kraj Stfedogesky, okres Rakovnik, obec Hotesedly, k.. Hotesedly

Adresa: ¢.p. 101, 270 04 Hofesedly

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

Adresa: Ringhofferova 115/1, 155 21 Praha 5 - Zligin

ZHOTOVITEL: Znalecks spole€nost s.r.o.

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

| UCEL OCENEN{: _ Exekutni fizeni &. j. 144 EX 311/18 (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 2 580 000 K&
Stav ke dni: 31.08.2020 Datum mistniho Setfeni:  23.06.2020
Pocet stran: 12 stran Pocet piiloh: 11 Pocet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 31.08.2020




NALEZ

IZnaleck}" kol [

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. &. St. 106 (zastavéna plocha
a nadvori), jehoZ soulasti je stavba &.p. 101 Hofesedly, zptisob vyuziti: bydleni, véetng piisluenstvi
a pozemku parc. & 554/4 (zahrada) a pozemku parc. &. 554/8 (omd puda), vie v kat. (izemi
Hotesedly, obec Hofesedly, ¢ast obce Hofesedly, okres Rakovnik, zapsano na LV 250.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona &.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmé&né& nékterych zikoni (zakon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdg&jSich predpisii.

|Vyklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. Pfitom se zvaZuji vechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi
trhu se rozum&ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumg;ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi proddvajicim a kupujicim. ZvI4Stni oblibou se rozumi zvlstni hodnota ptikladani majetku
nebo sluzb€ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zplisobem ocetiovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho zakladé je

a) ndkladovy zpiisob, ktery vychézi z néakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
pfedmeétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteénd dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z
kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovnavaci zpisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z Eéstky, na kterou pfedmét ocenéni
zni nebo kterd je jinak ziejma,

e) ocefiovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplisobll ocetiovani stanovenych na
zakladé predpist o ucetnictvi,

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



g) oceflovéni sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocendni sjednand pfi jeho prodeji,
popfipad€ cena odvozena ze sjednanych cen.

[Piehled podkladi |

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého ustavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 13.05.2020 pod &j. 144 EX 311/18-95.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjisténi skutetnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 23.06.2020.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole&nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejn€ dostupnych zdroji.
Kopie kupni smlouvy ze dne 24.06.2015.

Pfedvoléni k ohledani nemovité véci ze dne 13.05.2020.
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[Mistopis |

Obec Hotesedly se nachazi ve Stfedodeském kraji, cca 10 km severozapadng od mésta Rakovnik,
cca 15 km jihovychodné od mésta Podborany a cca 18 km jizn& od mésta Zatec. Jedna se o obec se
stfedn€ rozvinutou infrastrukturou a se zakladni nabidkou ob&anského vybaveni. Rozgiiené nabidka
obCanského vybaveni je dostupna ve vySe zminénych méstech. Ze vzdélavacich zafizeni se v obci
nachazi matetska Skola. Nakup zbozi je dostupny v mistnim obchodg. V obci se dale nachazi posta,
restauraéni za¥izeni, obvodni oddéleni PCR. Dopravni obsluZnost obce zaji§t'uji autobusy.

Oceriovand nemovitd véc se nachazi ve vychodni okrajové &asti obce Hofesedly &.p. 101 v zastavbé
rodinnych domil.

Zastavka autobusu ,,Hofesedly, otoka” se nachéazi cca 280 m od ocefiované nemovité véci.

Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha (¥l orna pida
O trvalé travni porosty (¥ zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: RD O byty O rekr.objekt O] garaZe O jiné
Okaoli: X bytova zona O primyslova zéna O nékupni z6na
O ostatni
Ptipojky: (¥l / Bd voda [ /[ kanalizace X /O plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice . tf. & silnice IL,IILtf.
Poloha v obci: okrajova Cast - zdstavba RD
Piistup k pozemku: [ zpevnéni komunikace [J nezpevnéna komunikace

Pristup pFes pozemky:
parc. €. 1166/7 _ Obec Hofesedly, €. p. 92, 27004 Hotesedly

ICelkovy popis |

Jedna se o samostatné stojici rodinny dim se dvéma nadzemnimi podlazimi a piidnim prostorem.
Budova je pravdépodobné zaloZena na zékladovych pasech. Konstrukce budovy je zdénd a jeji
stavebné - technicky stav je odpovidajici primémé udrzbgé. Fasiada domu neni zateplend a nese
zndmky opotfebeni. Dim neni podsklepeny. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z betonovych
taSek. Na stfede jsou Zlaby se svody. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Stfecha
domu je opatfena dv€ma kominy a bleskosvodem. Okna domu jsou v pfizemi plastova a v patfe
dfevéna. Okna jsou opatfena parapety. K domu patfi oplocend zahrada. Piistup k nemovité véci je
po mistni zpevnéné komunikaci s chodnikem.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécnd bfemena nebyla zjiiténa.



Z inzenyrskych siti je nemovitd v&c napojena na piipojku elektfiny, vodovoduy, plynovodu,
kanalizace a studny. Pfipojky nebylo moZné ovéfit.

Na pozemku parc. &. St. 106 stoji stavba pro bydleni &.p. 101. Pozemek je v katastru nemovitosti
veden jako zastavéna plocha a nadvofi o celkové vyméie 845 m% Na pozemek parc. &. St. 106
navazuje pozemek parc. €. 554/4, ktery je v katastru nemovitosti veden jako zahrada o celkové
vyméfe 738 m? a pozemek parc. &. 554/8, ktery je v katastru nemovitosti veden jako oma piida o
celkové vyméte 985 m% Vyse uvedené pozemky spolené€ tvofi jeden funkéni celek, Pozemky jsou
rovinate, travnaté a udrzované. Pozemky jsou oploceny draténym plotem s vjezdovymi vraty a
brankou. Na pozemcich se nachdzi zpevn&né plochy, porosty, zdéné stodola, sklenik, ptistfesek,
studna, samostatné stojici zdéna garaz a foliovnik. Pozemky jsou jako celek pfistupné pies pozemek
parc. €. 1166/7, ktery je ve vlastnickém pravu obce Hotesedly.

Souasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy, studna a porosty. Tyto skutetnosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé ceng.

PfisluSenstvim nemovité véci je oploceni, stodola, sklenik, piistiesek, garaz a foliovnik. Tyto
skutecnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cens.

Ohledani bylo provedeno dne 23.06.2020 bez tigasti povinného. Povinnému bylo zasléno oznimeni
o ohledani nemovité véci. Ve stanoveném &ase a na misto samé se povinny nedostavil a neptedlozil
stavebneé technickou ani jinou dokumentaci.

[ RIZIKA |
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné€ zapséana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE SkuteCné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pfistup k nemovité véci je zajidtén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tizemi

Vécna bfemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentéi: Vécna bfemena nebyla zji§téna.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentaf: Najemni smlouvy nebyly zji§tény nebo piedlozeny.
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1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim ¢&.p. 101 Hotesedly

i OCENENI
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim &.p. 101 Hofesedly

Ocenovana nemovita véc
Plocha pozemku: 2 568,00 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientd pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitjch vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelate a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouZitd sraZka. V ptipadg, Ze v nabidkové cend srovnavaci nemovité vici
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 rdmei tizemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

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

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

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité v&ci vzhledem k nemovitym v&cem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohledfiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkdim
srovnavacich nemovitych véci.

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




Postup vypoctu

Primérna jednotkové cena ocetiované nemovité véci (JTCo) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnévacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient Kc je vypolten jako ndsobek jednotlivych koeficienti K1 a# K, V
koeficientech jsou zahmuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym v&cem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité v&ci byla vypodtena pHmym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovndvacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim Dékov - Vlkov

Popis: Na prodej rodinny dim nachdzejici se v obei D&kov v &asti Vikov. Jedna se of
samostatné stojici patrovou budovu smiSené konstrukce. Dim je ¢&astednd
podsklepen a je s dispozici 3+1 s koupelnou a WC, s garsonkou se samostatnym
vchodem a socidlnim zafizenim a déle probihd pldni vestavba dalsi jednotky.
Stfecha budovy je sedlové s krytinou z taSek. Na stfese jsou zlaby se svody. Oknal
domu jsou plastovd. Dim je Caste¢n& rekonstruovany (stfecha - vyména lati a
krytiny, nova plastové okna, kotel véetng raditort, ¢asteéné elekttina, odpad a voda|
v plastu). Nemovita véc stoji na pozemku o celkové vyméie 1581 m2. Nemovitd véc
je pfipojena na dostupné inZenyrské sits: elektfinu, vodovod a vlastni jimku.
Vytapéni budovy je etdZové ustfedni na tuha paliva. K domu patti zahrada a gara? s
dilnou.

Pozemek: 1 581,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 :

K5 Prislusenstvi nemovité véci 1,05 ; —

] Zdroj: www.sreality.cz - ID:

K6 Celkovy stav 1,00 0735

K7 Vliv pozemku 1,05

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 800 000 K¢ 0,99 2772 000 K¢




Nazev: Rodinny diim KnéZeves

Lokalita: Viaclavské namésti

Popis: Na prodej rodinny diim nachézejici se v obei KnéZeves v ulici Vaclavské ndmésti.
Jedna se o patrovou budovu smiSené konstrukce. Diim ma dispozice v pfizemi 2+1
se socialnim zdzemim a v patfe tH pokoje. Dim je vhodny ke kompletni
rekonstrukei. Stfecha budovy je sedlova s krytinou z tasek (nova krytina vé. krowvi).
Na stfeSe jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dfevéni. Nemovitd véc stoji na
pozemku o celkové vyméfe 1200 m®. Nemovitd véc je piipojena na dostupné
inZenyrskeé sité. Vytapéni budovy je lokdlni na tuhd paliva. K domu patii zahrada,
zumpa, kopana studna a chatrajici zem&d&lska budova. Ptistup k nemovité véci je 2
mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Pozemek: 1 200,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,05 3. .
EZ EZ:;:{;D:::‘II nemovite veel i’(l)g Zdroj: www.sreality.cz - ID:
2 736073
K7 Vliv pozemku 1,07
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2415 000 K& 1,00 2415000 K¢
Nazev: Rodinny ditm Dékov - Vlkov
Popis: Na prodej rodinny diim s dispozici 5+kk nachazejici se v obei Dékov v &4sti Vikov.

Jedna se o samostatn€ stojici patrovou budovu smifené konstrukce. Objekt je 7
obdobi 20. let, pfipraveny k rekonstrukci. Dim je cely podsklepeny. Stfecha budovy
je sedlova s krytinou z tafek. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Okna domu jsouj
dfevéna. Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vyméte 3492 m2 Nemovita vic
je pfipojena na dostupné inZenyrské sité: elekttinu, vodovod, vlastni studnu a vlastni
CistiCku. Vytapéni budovy je lokélni na tuhé paliva. K domu patii zahrada. Pfistup ki
nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 3 492,00 m?
PouZzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,05
K5 Pfislus”)e'nstvi nemovité véci 1,10 Fidrojs v sreality.cz- D
K6 Celkovy stav 1,05 00594
K7 Vliv pozemku 0,95
K8 Uvaha zpracovatele ocendni 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 950 000 K& 0,99 2 920 500 K¢

-8 -



Nazev: Rodinny dim Hofesedly

Popis: Na prodej rodinny dim nachazejici se v obci Hofesedly. Jednd se o samostatnd
stojici patrovou budovu zdéné konstrukce. Sttecha budovy je sedlova s krytinou z
tasek (krytina vyménéna). Na stfese jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dfevéna.
Dispozice 1. NP je 2+1 s koupelnou, verandou a samostatnym WC. V podkrovi
zapocaly piipravy na vestavbu 3 pokojii. Dim je celkové podsklepen, zde je 2. WC,
dile chlivky se samostatnym vstupem. Nemovitd v&c stoji na pozemku o celkové
vyméie 1096 m?. Nemovita v&c je pfipojena na dostupné inzenyrske site: elektiinu,
studnu a jimku. Plyn a telefon jsou na hrané pozemku. Vytdpéni budovy je lokalni
na tuhd paliva. K domu patfi zahrada a stodola, ve které je garaz. P¥istup k nemovité
veci je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 1 096,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,10

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 3

K v o r . r v - 1 05 - ) — :‘

5 PrlsIusernstw nemovité véci i L —_—

K6 Celkovy stav 1,00 0691

K7 Vliv pozemku 1,07

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 999 000 K¢ M 1 2218 890 K¢

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2 218 890 K¢&/ks

Primérna jednotkova porovnavaci cena 2 581 598 K¢&/ks

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 920 500 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnani
Priiméma jednotkova cena 2 581 598 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 2 581 598 K¢




REKAPITULACE OCENEN] |

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dtim ¢.p. 101 Hofesedly 2 581 598,- K&

Porovnavaci hodnota 2 581 598 K¢

IKomenta¥ ke stanoveni vysledné ceny |
Pfi zjiSténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovndni nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté a Case se skuteénostmi zjidténymi mistnim Setfenim. Pfi stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychézeli z udaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kanceldti, zejména
internetovych stranek. V databézi jsme nasli celkem 29 porovnévacich nemovitych véci, z nichz
Jsme vybrali 4, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, stafi a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité v&ci byly nasledn& pouZity pro vypodet 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 ma nemovita véc hodnotu, za niz
miiZe byt skute¢né prodana, se ukaze teprve v drazbé.

Obvykla cena
2 580 000 K¢

slovy: Dvamilionypétsetosmdesattisic K&

[Zavér |

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- pozemku parc. & St. 106 (zastavénd plocha a néadvoii), jehoZ soucasti je stavba &p. 101
Hoftesedly, zpiisob vyuziti: bydleni, véetné pfisluSenstvi a pozemku parc. &. 554/4 (zahrada) a
pozemku parc. ¢. 554/8 (orné ptida) vSe v kat. izemi Hofesedly, obec Hofesedly, &ast obce
Horesedly, okres Rakovnik, zapsano na LV 250.

II. PiisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- oploceni, stodola, sklenik, piistieSek, garaz a féliovnik.

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

- v objektivni zaokrouhlené vysi 2.580.000,- K¢.
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IV. Znidma vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni & predkupni priva, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezji§tény.

V Praze 31.08.2020

Znalecka spole¢nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové M¢ésto

Znalecka dolozka:

Posudek podava Znaleckd spolegnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 — Nové Mé&sto, 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 zn&ni pozd&jsich ptedpistl, do prvého oddilu
seznamu ustavil 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. Michaela Holeckova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spole€nost s.1.0. (§ 22 zakona o znalcich a tlumo&nicich)

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

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-20205 znaleckého deniku.
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SEZNAM PRILOH

Prilohy

pocet stran A4 priloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 250

Snimek katastralni mapy
Mapa oblasti
Fotodokumentace nemovité véci
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