Znalecka spolecnost s.r.o.

znalecka kancelar pro ocenovani nemovitych véci

Poradové cCislo v evidenci Znalecké
144 EX 413/21 . 1670

spolecnosti s.r.o

EXEKUTORSKY URAD Praha 3

JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni exekutor
Ringhofferova 115/1

155 21 Praha 5

V Praze dne 28. bfezna 2024

Véc: Aktualizace spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4, ZP-037383/2023

ré

4.2. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim €.p. 48 Senec

Oceflovana nemovita véc
Plocha pozemku: 596,00 m?

Zduvodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediuje ptipadnou redukci pramene ceny. V ptipadé€ pouziti sjednanych cen, které
byly sjednany v delsim ¢asovém tuseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zaklad¢ ¢asové fady bude pfislusSnym indexem sjednana cena promitnuta do soucasné¢ho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

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

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

Koeficient K4 zohlednuje provedeni, vybaveni a pfisluSenstvi oceiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje piisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.
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Koeficient K6 zohlednuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim Senec
Lokalita: ¢.p. 40
Popis: Rodinny diim o dvou nadzemnich podlazi je vhodny pro vétsi rodinu. Piizemi je
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dispozi¢né fesené jako 3+1 s koupelnou a WC, v druhé¢ ¢asti ptizemi se nachazi garaz,
s dilnou, do které je vjezd ptimo z ulice. Z dilny se da vystoupat do podkrovi a zde je
mozno vybudovat dal§i bytovou jednotku. Piiprava jedné mistnosti jiz je zde
zapocata. Uzitna plocha piizemi véetné garaze a dilny je 165 m®. Dam je suchy,
dobfe izolovany, vhodny k piipadné modernizaci. Pied cca 8 lety byla
zrekonstruovana stiecha, okna jsou dfevéna Spaletova, mnichovské fasadda. Diim je
napojeny na elekttinu, plyn, vefejny vodovod a obecni kanalizaci. Vytapéni domu je
plynovym kotlem, v domé¢ jsou dva kominy na jeden jsou napojena krbovéa kamna.
Celkova vyméra pozemku véetné zastavéné plochy domu je 226 m?. U domu je mensi
zahradka, kde je mozné vybudovat posezeni. Dim se nachazi v centru obce Senec.
Pozemek: 226,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,90
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PiisluSenstvi nemovité véci 1,00
K6 Celkovy stav 0,70 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,03 21.3.2023 (V-1195/2023-
212
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena c)ena
2 150 000 K¢ 0,65 1397 500 K¢
Nazev: Rodinny diim Pavlikov
Lokalita: ¢.p. 40
Popis: Rodinny diim nachézejici se v obci Pavlikov. Jedna se o samostatné stojici, pfizemni

budovu zdéné konstrukce. Stfecha budovy je sedlova s krytinou z osinkocementové

Sablona. Na stfese jsou zlaby se svody. Okna domu jsou dievéna. Nemovita véc stoji

na pozemku o celkové vyméfe 180 m?. Nemovitd véc je piipojena na dostupné

inzenyrské sité. PrisluSenstvim nemovité véci je oploceni a hospodaiska ¢ast budovy.

K domu patfti zahrada. Ptistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.
Pozemek: 180,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K2 Velikosti objektu
K3 Poloha

K6 Celkovy stav

K7 Vliv pozemku
Cena
1 690 000 K¢

K1 Redukce pramene ceny

K4 Provedeni a vybaveni
K5 PiisluSenstvi nemovité véci

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,80
1,04

Celkovy koeficient Kc

0,83

Zdroj: realizovany prodej z
16.1.2023 (V-197/2023-212)

Upravena cena
1402 700 K¢

Nazev:
Lokalita:
Popis:

¢.p. 73

Pozemek:
Pouzité koeficienty:

K2 Velikosti objektu
K3 Poloha

K6 Celkovy stav

K7 Vliv pozemku
Cena
2 162 500 K¢

Rodinny dim Zavidov

1 546,00 m?

K1 Redukce pramene ceny

K4 Provedeni a vybaveni
K5 PiisluSenstvi nemovité véci

1,00
0,90
1,00
1,00
1,00
0,60
0,90

Celkovy koeficient Kc

0,49

Rodinny diim nachazejici se v obci Zavidov. Jedna se o samostatné stojici, pfizemni
budovu zdéné konstrukce s podkrovim. Stfecha budovy je sedlova s krytinou z tasek.
Na stfese jsou zlaby se svody. Nemovita véc stoji na pozemku o celkové vyméte 1
546 m2. Nemovita véc je pfipojena na dostupné inzenyrské sité. Prislusenstvim|
nemovité véci je oploceni a vedlejsi stavby. K domu patii zahrada. Pfistup k nemovité
véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Zdroj: realizovany prodej z
5.4.2023 (V-1427/2023-212)

Upravena cena
1 059 625 K¢

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

1 059 625 K¢&/ks
1 286 608 K&/ks
1402 700 K¢/ks
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérnd jednotkova cena 1 286 608 K¢/ks
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 1 286 608,00
Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych podila *0,70
= 900 625,60
Vlastnicky podil * 1/4
Vysledna porovnavaci hodnota 225 156 K¢

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Otazka

Znaleckym ukolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/4 (jedna Ctvrtina) na pozemku parc. €. St. 21 (zastavéna plocha a nadvofi), jehoz soucasti
je stavba €.p. 48 Senec, zpiisob vyuziti: rod. dim a na pozemku parc. €. 55 (zahrada), vSe v kat. izemi
Senec u Rakovnika, obec Senec, ¢ast obce Senec, okres Rakovnik, zapsdno na LV 166.

Odpovéd’

Na zakladé vyse zjisténych skutecnosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 225.000,-K¢.

Nize uvadime rozpis jednotlivych pozadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exekutora:

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna Ctvrtina) na pozemku parc. ¢. St. 21
(zastavéna plocha a nadvofti), jehoz soucasti je stavba ¢.p. 48 Senec, zpusob vyuziti: rod. dim a na
pozemku parc. €. 55 (zahrada), vSe v kat. uzemi Senec u Rakovnika, obec Senec, ¢ast obce Senec,
okres Rakovnik, zapsano na LV 166.

I1. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- oploceni a 3 kolny.

I11. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho prisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 225.000,- K¢.

IV. Znama vécna biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni ¢i pfedkupni prava, ktera prodejem
v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

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

jednatel
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