ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo ZP-7997

NEMOVITA VEC: Rodinny diim v Hradku

Katastralni udaje : Kraj Plzeiisky, okres Klatovy, obec Hradek, k.u. Cermné
Adresa nemovité véci Cermna 31, 342 01 Hradek

OBJEDNATEL : Ing. Vladimir Nechutny, insolven¢ni spravee

Adresa objednatele: Soukenicka 5, 305 51 Plzen

ZHOTOVITEL : Znalecka spole¢nost s.r.o.

Adresa zhotovitele: Pglackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
IC:V29D42054 telefon: e-mail:
DIC: CZ29042054 fax:

| UCEL OCENENI:  pro poti‘eby objednavatele (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 630 000 K¢
Datum mistniho Setfeni: 20.1.2015 Stav ke dni : 5.2.2015
Pocet stran: 15 stran Pocet priloh: 6 Pocet vyhotoveni: 2

V Praze, dne 5.2.2015



e NALEZ |

[Znalecky tikol |
Znaleckym tkolem je provést ocen&ni cenou obvyklou pozemku pare. €. St. 31/1 (zastavénd plocha
a nadvoii), jehoz soucasti je stavba ¢.p. 31 Cermna, zpiisob vyuziti: bydleni, véetné piisluSenstvi a
pozemku parc. &. 299/2 (zahrada) vie v kat. (izemi Cermna, obec Hradek, ast obce Cermnd, okres
Klatovy, zapséno na LV 272,

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uveden¢ §2, odst. 1 a 3 zékona €.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné n&kterych zakond (zékon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdgjsich piedpisil.

Wyklad pojmi a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zpusob
ocetiovani. Obvyklou cenou se pro ugely tohoto zdkona rozumi cena, kterd 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. Piitom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trh, osobnich
pomérti prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumg&ji napiiklad stav tisng prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky piirodnich ¢&i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlatni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

2) Jinym zptisobem ocefiovani stanovenym timto zékonem nebo na jeho zaklade je

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

b) vynosovy zpiisob, ktery vychézi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z piedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokové miry),

¢) porovndvaci zpiisob, ktery vychazi z porovndni pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funké&né souvisejici véei,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z Castky, na kterou piedmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocefiovani podle udetni hodnoty, které vychédzi ze zplisobi ocefiovani stanovenych na zékladé
predpist o tcetnictvi,

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

g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednanad pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.



3) Nizéi obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipadé ocetiovéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz§i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je v8ak v prvni fadé nutné konstatovat, ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi zt&¢zuje nejen jejich
prodej, ale i jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorki podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejit), obecné tedy zaktudlni trZni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avsak nemovitych v&ci nabizenych ¢&i jiZz prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzdcné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto &astech nemovitych
véel. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. SkuteCnost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovné? zohledndna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prostiednictvim uZit koeficientu niz8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyge zminéného problematického aspektu pii obchodovéani se spoluvlastnickym podilem
na nemovitych vécech spoéivajicim v n&kdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy ptedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znatny zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho dtivodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vylu¢nym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho usudku ani s ni takto
naklddat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&jakym zptisobem kooperovat s ostatnimi

spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
se nasledn& odraZejl v zajmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podilii k
prodeji, ktery je obecng niZsi v porovnani se situac, kdy je nabizena celd nemovita véc, v diisledku
dehoZ je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niz8i, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena nizsf neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ§i nez tfetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exeku¢nim fizeni formou vefejné draZby, naopak skutegnost je takova,
ye v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematicke charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeSté intenzivn&ji, nebot se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko ptipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesteé akcentovano.

Tato sni¥end obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zékona
& 151/1997 Sb., o oceftovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd 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 vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni
obliby.*



S ohledem k vyge nastinéné obecng& obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjidténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jedté cenu déle poniZit, a to koeficientem niZ$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podila.

[P¥ehled podkladii |
Objednavka Ing. Vladimira Nechutného, insolvenéniho spravee k vypracovani znaleckého posudku
na uvedenou nemovitou vec.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skute¢nosti a zaméfeni posudkem dotCené
nemovité véci dne 20.1.2015.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdrojt.

Céste¢né informace od vlastnika, pana Miroslava Sillera,
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|Mist0pis I
Obec Hradek lezi v Plzetiském kraji cca 4 km severozapadn& od mésta SuSice a cca 22 km
jihovychodné od mésta Klatovy. Jednd se o obec se stfedné rozvinutou infrastrukturou a s malou
nabidkou ob&anského vybaveni. Roziifenéd nabidka obZanské vybavenosti je dostupnd ve vyse
uvedenych méstech. Ze vzdglavacich zatizeni se v obci nachézi mateiskd Skola a zakladni $kola
(1.-5.roénik). Zdravotni péte v obci neni zajiSt€na. Nakup zbozi je dostupny v prodejn€ se
smienym zbozim. V Hradku se déle nachézi knihovna, pohostinstvi, hotel. Dopravni obsluZnost
obce zajistuji piimé&stské autobusy a vlaky.

Ocefiované nemovité véci se nachézi na severnim okraji zastavéné ¢asti mistni asti Cermna obce
Hradek. Okolni zastavbu tvoii rodinné domy. Cermna lezi cca 3 km severozapadné od Hradku. V
mist& neni ob&ansk4 vybavenost. Zastdvka autobusu ,,Hradek, Cermna” se nachazi cca 400 m od
ocefiovanych nemovitych véci.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: bytova zdna O primyslova zona (Okoli : O bytova zéna O primyslova zéna

O ostatni O nakupni zéna [ ostatni O nakupni zéna
Pripojky: ® /[0 voda O/ kanalizace /O plyn  |PFipojky: O/0Ovoda O/0Okanalizace O/0O plyn
ver. / vl [ /O elektro O telefon vef /vl. [/ elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD O Zeleznice [¥ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice 1. t¥ & silnice 1L, IILtF
Poloha v obci: okrajovda Cdst - zastavba RD
tPf'istup k pozemku |I:| zpevnéné komunikace® nezpevnénd komunikace |
lCelkovjf popis |

Budova &.p. 31 na stavebnim pozemku parc. €. 31/1 je vyuZivana jako rodinny dim. Jedna se o
fadovou, krajni, piizemni stavbu. Cast domu je hospodaiské (stodola). Obytnd Cast ma obytné
piizemi a stavebn& neupraveny plidni prostor. Dim neni podsklepeny. Zastavéna plocha domu je
cca 144 m?. Stafi domu je cca 140 let. Budova je pravdépodobné zaloZena na zékladovych pasech.
Konstrukee budovy je kamennd. Stfecha budovy je sedlova s krytinou z osinkocementovych tadek v
hor$im stavu. Na stiede jsou Zlaby se svody. Klempiiské konstrukee jsou z pozinkovaného plechu.
Budova mé komin. Dim neni zatepleny. Fasada je vépenna $tukova a je v dobrém stavu. Okna
domu jsou dfevéna dvojitd. Vchodové dvefe jsou dievéné prosklené. Vrata stodoly jsou dievéna.
Vnitini dispozice domu je 2+1 a sestiva z verandy, kuchyng, pokoje, loZnice, chodby a koupelny s
WC. Podlahy jsou prkenné, v koupelng s dlazbou. Piistup k nemovité véci je po mistni nezpevneéné
komunikaci. Diim je v udrZzovaném stavu.

7 inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojku elektfiny a vodovodu. Odpady jsou
svedeny do jimky. Vytapéni je Gstfedni krbovymi kamny. Ohfev teplé vody zajist'uje elektricky

s B



bojler.

Pozemek parc. & St. 31/1 je pievazné zastavénou plochou pod rodinnym domem. Zbyvajici Cast
pozemku tvofi dvir pred domem. Pozemek je mirné€ svazity. Na stavebni pozemek navazuje
pozemek parc. & 299/2 a tvoii s nim jeden funkéni celek vyuzivany jako zahrada. Zahrada je
stfedn& svazitd. Pozemky maji nepravidelny tvar a jsou oplocené dfevénym a draténym plotem. S
vySe uvedenymi pozemky je uZivana a oplocena i ¢ast pozemku parc. . 301/1 ve vlastnictvi obce
Hradek. Na zahradé se nachazi zpevnéné plochy, porosty a dfevéna pergola. Pozemky jsou travnaté
a udrzované. Pozemky jsou piistupné pies pozemky parc. €. 301/1 a parc. €. 1215 ve vlastnictvi
obce Hradek.

Souctasti nemovité véci jsou IS, zpevnEné plochy, porosty a jimka. Tyto skuteCnosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cené.

Piisludenstvim nemovité véci jsou oploceni a pergola. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cené.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény. V&cna biemena nebyla zjisténa.

Ohledéani bylo provedeno dne 20.1.2015 za piitomnosti vlastnika, pana Miroslava Sillera, ktery
poskytl &istetné informace. Nebylo umoZn€no vnitini ohledani. Nebyla piedloZena stavebné
technické ani jind dokumentace. Zastavéna plocha byla urCena na zdkladé ohledani, odborného
odhadu a tidajt z KN.

RIZIKA

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

& Nemovita véc je fadné zapsana v katastru O Nemovita v&c neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

Stav stavby umoZiluje podpis zdstavni O Stav stavby neumoziiuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

Skute&né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skutené uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

Piistup k nemovité véci piimo z vefejné O Neni zajistén piistup k nemovité véci piimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci nejsou
Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [ Nemovité v&c situovéna v zaplavovém uzemi
uzemi

Vécna biremena a obdobni zatizeni:

Xl Zastavni pravo

[ Exekuce

Komentai: Vécnéa bfemena nebyla zjiSténa.

Ostatni rizika: nejsou
Komentaf: Ndjemni smlouvy nebyly zjistény.
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[ OCENENI

1. Ocenéni pozemkii

1.1 Stavebni pozemky

Porovnavaci metoda

Zakladni popis ocefiovanych pozemki

Ocefiované pozemky se nachdzi na severnim okraji zastavéné asti mistni Césti Cermné obce
Hradek. Pozemek pare. &. St. 31/1 je pfevéazng zastavénou plochou pod rodinnym domem. Na
stavebni pozemek navazuje pozemek parc. ¢. 299/2 a tvofi s nim jeden funkéni celek vyuzivany
jako zahrada.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Koeficienty: (redukce ceny - KRC, velikost poz. - KMP, poloha poz. - KPP, dopravni dostupnost - KDD,
moznost zastavéni - KMZ, intenzita vyuZiti - KIV, vybavenost poz. - KVP, tivaha zpracovatele - KUV)

Vyméra Pozadovana Jednotkovd Koeficient Upravena
[m’] /Kupni cena cena celkovy cena
[K&] [K&/m?]  [Kc] [ K&/m? ]

Lokalita: HradeSice
KRC: 0,95 KMP:1,00 KPP:1,10 KDD:1,00 KMZ:1,00 K1V: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 0,90
Parcela ¢&.: 620 160000 258,06 0,94 242,71
Popis pozemku: Stavebni pozemek nachézejici se v obei Hradesice. Celkova plocha
pozemku je 620 m’,

Lokalita: Rabi-Cepice

KRC: 0,95 KMP:1,10 KPP:1,00 KDD:1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 0,90
Parcela ¢&.: 1174 348 000 296,42 0,94 278,78
Popis pozemku: Stavebni pozemek nachazejici se v obci Rabi-Cepice. Celkova
plocha pozemku je 1.174 m?. Pozemek je rovinaty, kompletn& oploceny,
obdélnikového tvaru a vede k nému asfaltové pifjezdova cesta. IS: elektiina je ve
sloupku na hranici pozemku a studna na pozemku.

Lokalita: Planice-Zdebofice
KRC: 1,00 KMP:1,15 KPP:1,00 KDD:1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 0,90
Parcela ¢.: 1450 369 000 254,48 1,03 263,39
Popis pozemku: Stavebni pozemek nachazejici se v obci Planice-Zdebofice.

Celkova plocha pozemku je 1.450 m?. Pfistupovou cestou je zde asfaltova

komunikace. Pozemek je zasitovan.

Primérna jednotkovi cena 261,63 K&/m*




Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient KRC zohledfiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.

Koeficient KMZ zohlediiuje moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KMP zohlediiuje velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient KIV zohlediiuje intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k nemovitym
vécem srovnavacim.

Koeficient KPP zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramci tzemniho celku (velikost sidla,
ob&anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnévacim.

Koeficient KVP zohlediiuje vybaveni a pfisludenstvi ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KDD zohlediiuje dopravni dostupnost oceilovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KUV zohlediiuje obtiznou prodejnost nemovitych véci na souc¢asném realitnim trhu.

[Postup vypoétu I
Praimémé jednotkova cena ocefiovanych nemovitych véci (JTCp) je vypoltena aritmetickym

primérem z jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (IJTC;).
Jednotlivé upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypocteny jako néasobek jednotkové ceny a
celkového koeficientu K. Koeficient K, je vypoéten jako ndsobek jednotlivych koeficientt.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitych véci byla vypoétend jako nésobek primérné jednotkové
ceny srovnavacich nemovitych véci (JTC) a celkové vymeéry piisludné ocefiované nemovité véci.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[ m?] [ K&m? | pozemku [K¢]
zastavéna plocha a St. 31/1 221 262 57 902
nadvoii
zahrada 299/2 392 262 102 704
Celkova vyméra pozemkii 613 Hodnota pozemki 160 606
celkem




2. Porovnavaci ocenéni
2.1 Rodinny diim
QOceriovand nemovita véc

Zastavéna plocha: 144,00 m*
Plocha pozemku: 613,00 m”

Popisy porovnatelnych nemovitych véci

Rodinny diim, Nalzovské Hory-Velenovy

Rodinny diim 3+1 nachézejici se v obci NalZovské Hory-Velenovy. Jedna se o samostatng stojici,

prizemni budovu zdéné konstrukce. Stiecha budovy je sedlova. Na stieSe jsou zlaby se svody. Okna
domu jsou dievéna. Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vyméie 1.205 m’. Nemovita véc je
piipojena na dostupné inZenyrské sitd: elektiinu, vodovod. Ohfev teplé vody zajistuje bojler.

Vytapéni budovy je lokélni na tuha paliva. PfisluSenstvim nemovité véci je oplocent, stodola, garaz.
K domu patif zahrada. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Rodinny diim, Tuzice

Rodinny dim po rekonstrukei roku 1992 nachazejici se v obci TuZice. Jedné se o samostatn€ stojici,
puzemm budovu zdéné konstrukce. Stiecha budovy je sedlova. Na stiede jsou zlaby se svody. Okna
domu jsou dlevena Nemovita véc stop na pozemku o celkové vyméfe 1.968 m?, pozemek tvoii
zahrada (835 m ) a ovocny sad (993 m ) Nemovita véc je piipojena na dostupné 1nzeny1ske sité:
elektfinu, vodovod. Vytapéni je lokalni elektrické a lokalni na tuha paliva. Piisludenstvim nemovité
véci je oplocent, dilna, dievnik. K domu patii zahrada. P¥istup k nemovité véci je z mistni zpevnéné
komunikace.

Rodinny diim, Kolinec-VItkovice

Rodinny diim 2+1 po men3i rekonstrukei nachézejici se v obci Kolinec-Vitkovice. Jedna se o
samostatng stojici, piizemni budovu zd&né konstrukce. Stfecha budovy je sedlova s krytinou z
taSek. Na stieSe jsou zlaby se svody. Okna domu jsou dievéna. Nemowta véc stoji na pozemku 0
celkové vymeie 558 m?. Zastavénd plocha nemovité véci je 200 m?. Nemovitd v&c je piipojena na
dostupné inzenyrské sité: elektiinu. Ohiev teplé vody zajistuje bojler. Vytap&ni budovy je tstfedni
na tuhd paliva. P¥islugenstvim nemovité véci je oploceni, hospodaiska budova, garaz. K domu patii
zahrada. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Rodinny diim, Chlistov

Rodinny diim 3+1 nachdzejici se v obci Chlistov. Jednd se o samostatn¢ stojici, pfizemni budovu
smifené konstrukce. Stiecha budovy je sedlova. Na stiese jsou zlaby se svody. Okna domu jsou
dievéna. Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vyméie 940 m?. Nemovitd véc je pFipojena na
dostupné inzenyrské sitd: elekt¥inu, vodovod. Ohfev teplé vody zajistuje bojler. VytdpEni budovy je
lokéln{ na tuh4 paliva. Piislugenstvim nemovité v&ci je oploceni, stodola, chlév, dilna. K domu patii
zahrada. Piistup k nemovité v&ci je z mistni zpevnéné komunikace.

Rodinny diim, Hejna

Rodinny diim 2+1 v udrZovaném stavu nachézejici se v obci Hejnd. Jedné se o samostatng stojici,
pfizemni budovu zdéné konstrukee. Stfecha budovy je sedlova s krytinou z taSek. Na stfeSe jsou
7laby se svody. Okna domu jsou dfevénd. Nemovité véc stoji na pozemku o celkové vyméie 900
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m?. Nemovitd véc je piipojena na dostupné inZenyrské sité: elektiinu. Ohfev teplé vody zajistuje
bojler. Vytapéni budovy je lokdlni na tuhd paliva. PiisluSenstvim nemovité véci je oploceni,
stodola. K domu pat¥i zahrada. P¥istup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny ocefiované nemovité véci
Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich nemovitych vécech.

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

Koeficient K3 zohledtiuje polohu nemovité véci v rdmei tizemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohledtiuje provedeni, vybaveni a piisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

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

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

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

Koeficient K8 zohlediuje obtiZznou prodejnost nemovité véci na souasném realitnim trhu. Nabidka
nemovitych véci v dané lokalité pievysuje poptavku.

[Postup vypottu |
Priim&rna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCy) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (LTCs) jsou vypolteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K. je vypoéten jako ndsobek jednotlivych koeficientli K1 az K,. V
koeficientech jsou zahrnuty odlisnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypoétena pfimym porovndnim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.
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Srovnatelné nemovité vécei

Niazev: Rodinny diim, Nalzovské Hory-Velenovy

Lokalita:
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny
K2 Velikosti objektu
K3 Poloha
K4 Provedeni a vybaveni
K5 Piislusenstvi nemovité véci
K6 Celkovy stav
K7 Vliv pozemku
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni

0,95
1,00
1,00
1,00
1,00
1,10
0,90
0,90

Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc Ké/ks
0,85 668 696
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
0,00 m® 1205 m? 790 000 K& 790 000 K&/ks
Nazev: Rodinny dum, TuZice
Lokalita:
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Pfisludenstvi nemovité véci 1,00
K6 Celkovy stav 0,90
K7 Vliv pozemku 0,80
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc K&/ks
0,62 677 160

Obest. prostor Vymeéra pozemku
0,00 m’ 1 968 m*

Celkova cena
1100 000 K¢

Jednotkova cena

1 100 000 K¢&/ks

Nazev: Rodinny dim, Kolinec-VI¢kovice
Lokalita:
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny

K2 Velikosti objektu

K3 Poloha

K4 Provedeni a vybaveni

K5 Piislusenstvi nemovité véei

K6 Celkovy stav

-11 -
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K7 Vliv pozemku

1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc Ké/ks
0,77 654 075
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
0,00 m’ 558 m? 850 000 K& 850 000 K&/ks
Nizev: Rodinny diim, Chlistov
Lokalita:
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PiisluSenstvi nemovité véci 1,00
K6 Celkovy stav i
K7 Vliv pozemku 0,90
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Celkovy koef. Upravena j. cena
K¢ Ké/ks
0,88 575201
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
0,00 m’ 940 m* 650 000 K¢ 650 000 Ké&/ks
Nizev: Rodinny diim, Hejna
Lokalita:
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Piislusenstvi nemovité véci 1,00
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 0,90
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc K¢/ks
0,77 569 430
Obest. prostor Vymeéra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
0,00 m’ 900 m” 740 000 K& 740 000 K&/ks
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Vypodet porovnavaci hodnoty nemovité véci na zakladé piimého porovnani
Minimalni jednotkovéa cena porovnavanych nemovitych véci 569 430 K¢/ks
Primérna jednotkova cena porovnavanych nemovitych véci 628 912 K¢/ks
Maximalni jednotkova cena porovnavanych nemovitych véci 677 160 K¢/ks
Stanovena jednotkova cena ocefiované nemovitych véci 628 912 K¢é/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 628 912 K¢
REKAPITULACE OCENEN]
1. Ocenéni pozemki
1.1  Stavebni pozemky 160 600,00 K¢
2. Porovnivaci ocenéni
2.1 Rodinny dim 628 912,00 K¢&
Soudasny stav
Porovnévaci hodnota 628 912 K¢
Vynosové hodnota 0 K¢
Vécné hodnota 160 606 K¢
Hodnota pozemku 160 606 K¢

Obvykla cena
630 000 K¢

slovy: Sestsettficettisic K&
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.3.8

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny

Pii zji§téni ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovéni v
daném misté a Case se skute¢nostmi zjisténymi mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychazeli z idaji uvedenych v informacnich zdrojich realitnich kancelafi, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme nasli celkem 159 porovnavacich nemovitych véei, z nichz
jsme vybrali 5, které nejvice odpovidaly oceflovanému objektu co do lokality, velikosti, stafi a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny.
Ve stanoveni ceny obvyklé je vzata v uvahu rovnéZ obtiznd prodejnost nemovitych véci na
soudasném realitnim trhu. UrCeni ceny nema za cil zjidténi trZni, obecné ¢i jinak stanovené ceny
nemovité v&ci, ale je pouze podkladem pro stanoveni nejniz§itho podani pro drazbu. To, jakou ma
nemovita véc hodnotu, za niz mize byt skute¢n€ prodana, se ukaze teprve v drazbg.

]Zﬁvér |

Na zakladé vySe zjisté€nych skuteCnosti stanovujeme cenu obvyklou pozemku parc. &. St. 31/1
(zastavéna plocha a nadvori), jehoz souéasti je stavba &.p. 31 Cermnd, zplsob vyuziti: bydlent,
véetné prisludenstvi a pozemku parc. ¢. 299/2 (zahrada) ve v kat. uzemi Cermna, obec Hradek, ¢4st
obce Cermna, okres Klatovy, zapsano na LV 272 v objektivni zaokrouhlené vy3i 630.000,- K&,
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V Praze 5.2.2015

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

Znalecka
dolozka:

Posudek podava Znalecka spole¢nost s.r.o0., 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 zdk. ¢. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdg&jsich piedpist, do prvého oddilu seznamu tstavii
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika 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 Slepic¢ka

Ing. Jan Petrasek

Ing. Markéta Vondrackova

Ing. Pavlina Riegerova

Katefina Jirkovska

St&pan Chlouba, DiS.

Z.a Znalecké spole¢nost s.r.0. (§ 22 zédkona o znalcich a tlumoé&nicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod poi. ¢. ZP-7997 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a piilohy pocet stran A4 priloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 272 2
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Ortofotomapa 1
Fotodokumentace nemovité véci 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTf
prokazujici stav evidovany k datu 03.08.2014 10:55:07
Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro Gcel. Insolveéni fizeni, ¢j.: pro Viadimir Nechutny, Ing.
Okres: CZ0322 Klatovy Obec: 556301 Hradek
Kat.dzemi: 619728 Cermna List vlastnictvi: 272
V kat. Ozemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

& Viastnik, jiny opravneény Identifikator Podil
VVlastnicke pravo
§iller Miroslav, Cermnad 31, 34201 Hradek 680624/6865
B Nemovitlszg_“ o
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplsob ochrany
st. 31/1 221 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucddsti je stavba: Cermna, &.p. 31, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St, 31/1
299/2 392 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Jind prdva - Bez zapisu - -

C Omezeni vlastnického prava

Typ vztahu
Oprdavnénl pro Povinnost k

© Zastavni pravo z rozhodnuti sprévniho orgénu
k zajisténi pohledavky ve vysi 44 041,- K& v&etné prisluSenstvi
Okresni sprava socialniho Parcela: St. 31/1 Z-368/2013-431
zabezpeéeni Klatovy, Kollarova 528, Parcela: 299/2 Z2-368/2013~431
Klatovy III, 33901 Klatovy

Listina Rozhodnuti okresni sprdvy socialniho zabezpedeni o zFizeni zastavniho prava (§ 104i
zakona &. 582/1991 Sb.) Okresni sprava socialniho zabezpeceni Klatovy &.3.:
44004/220/VR-1526/12 ze dne 14.02.2013,

2-368/2013-431
Listipa Vyrozuméni spravce dané o nabyti pravni moci rozhodnuti Okresni sprava socialniho
zabezpeéeni Klatovy (&.j.: 44004/220/VR-1526/12 nabylo pravni moeci dne 16.3,2013)
ze dne 18.03.2013.

Z-619/2013-431
Poradi k datu podle pravni dpravy G&inné v dobé& vzniku prava

© Zastavni pravo smluvni

smlouva &. 4346 k zajisténi a) pohledavek v celkové vysi K& 270.000 s pEislusenstvim,
b) veskerych budoucich pohledavek az do celkovée vyse K& 270.000, které mohou vzniknout
do 27.1,2020

UNIDEBT Czech, SE, Délnicka 1324/9, Parcela: St. 31/1 2-2479/2012-431
HoleSovice, 17000 Praha 7, RG/ICO: Parcela: 299/2 Z-2479/2012-431
24797880

Listina Smlouva o zfizeni zadstavniho prava podle ob&.z. ze dne 27.10.2011. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 01.11,2011,

V-1506/2011-431
Listina Souhlasné prohlaseni o zmé&n& osoby zastavniho véiitele postoupenim pohledavky =ze
dne 27.08.2012.

2-2479/2012-431
Pofadi k datu podle pravni Gpravy Udinné v dobé vzniku prava
© Zahajeni exekuce
Nemovitasel jsou v bzeanim abvadin, ve krerém vykopava BEALn| sprdvi karastru nemovitoasrl Ok

Katastralnl vfad oro Plzefisky kra}, Katasbecainl pracovidts Klatovy, kdd: 404,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.09,2014 10:55:02

Dkres: CZ0322 Klatovy Obec: 556301 Hradek
Fat.,uzemi: 619728 Cermna List vlastnictvi: 272

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St, = stavebni parcela)
Typ vztahu
Opravnéni pro

Povinnost k

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jaromir Franc, Husova 64, 506 01 Jidin

Siller Miroslav, Cermna 31, 34201 Hradek, RE/ICO:
680624/6865
Z2-6212/2013-604
Lrarinz Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského ufadu Ji&in 023 EX-
01157/2013 - 010 ze dne 14.06.2013; ulozeno na prac, Jiéin

= Z2-6212/2013-604

3 Jiné zdpis}ru'ﬂez zapisu )

F.omby a uporornéni i ) - - -
Cislo Fireni Vztah k

o Upozornéni na probihajici obnovu katastralniho operatu - ' - -
00-22/2013-404

E Nabyvaci tituly a jiné poedklady zapisu o

Listina

© Kupni smlouva V11 835/2000 ze dne 5.9.2000, pravni uéinky vkladu ke dni 11.9,2000,

POLVZ:40/2000 4-31700040/2000-431

Pre: 8iller Miroslav, Germna 31, 34201 Hradek RC/ICO: 680624/6865

F Vztah bonitovanych pidné ekelegickych jednotek (BPEJ) k paErGaten e

Parcela BEE.J
299/2 13746

Eeo d o je vyméra bonitnich dila parcel mensi nez vymera

Vvméra (2]
392

parcely, zbytek parcely neni bonitovin

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvedu, ve kterém vyvkondava stdtni sprdvu katastry nemovitosti CR:

Katastrdlni ufad pro Plzersky kraj, Katastrdlni pracovisteé Klatovy, kod: 404.

Vvhotovil:

Vyhoteveno: 03.09.2014 11:03:28
Cesky Urad zeméméficky a katastralni - <co

Meppvitostl jsan v Gremnim cbvedy, ve KEerda vykanavad StAtnl spravi katastru nemovitosts &K
Ralastrilol uiad pro Pleefisky kraj, Ratastralni Pracoviile Klatavy, kou: 404,
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