ZNALECKY POSUDEK
¢. 2186/2013

O cer® obvyklé podilu 3/4 rodinného dondp. 35 s pisluSenstvim a s pozemkypar. 26 a 54
zasta¥na plocha a nadv ¢.par. 21 zahrady v obci Hvdany, okres Hbram, kat. Uzemi
Pozdyr, kraj Stedaesky.

Objednatel znaleckého posudku: Exekutorsky Urad Plzai - sever,

panDd Jaromir PeSke
Pod Vrchem 51
31200 Plz#&

U¢el znaleckého posudku: na zaklad usneseni provedeni exekuce Obvodniho
soudu pro Prahu 4
13 Nc 14579/2002

OBX- 246/01- 59

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o#@vani majetku ve zréni zakoni ¢. 121/2000 Sb.¢. 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb.§. 296/2007 Sb.§. 188/2011 Sb. &. 350/2012 Sb. a vyhlasky MECR ¢&.
3/2008 Sb. ve zéni vyhlaseké. 456/2008 Sbh.¢. 460/2009 Sb.¢. 364/2010 Sb.¢. 387/2011 Sh. a
¢. 450/2012 Sb., podle stavu ke dni 5.12.2013 zn&gposudek vypracoval:

Kamil N émecek
Na Zavazce 722
330 27 Vejprnice
tiele: 602 103 274
e-mail:nemecekznal@seznam.cz

Znalecky posudek obsahuje stran textu ¥etng titulniho listu a 7 stranipoh. Objednateli se
piedava ve 3 vyhotovenich.

Ve Vejprnicich 18.12.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cémbvyklé podilu 3/4 na rodinném doray. 35 s pisluSenstvim a s
pozemkyc.par. 26 a 54 zasta&wa plocha a nadvp ¢.par. 21 zahrady v obci Hvdany, okres
Pribram, kat. Gzemi Pozdypkraj Steda:esky.

2. Zakladni informace

Nazev pedmetu ocerni: Rodinny dim
Adresa pedmétu ocerni: Pozdyw 35

262 44 Hvo&any
Kraj: Stredatesky
Okres: Ribram
Obec: Hvod’any
Katastralni Uzemi: Pozdyn
Paet obyvatel: 813

Vychozi cena stavebniho pozemky=35 + (a - 1000) * 0,007414 = 35,0000/’
kde a je poet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouzije se E00)
Z&akladni cena podle §28 odst. 1 pism. k): 3%/mnK

3. Prohlidka a zan&reni
Prohlidka se zadtienim byla provedena dne 5.12.2013 #itopnosti soudniho znalce a sousedky.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN katastralnihoféddu LV 545

- kopie snimku z katastralni mapy

- Udaje a stav zji8h pii ohledani nemovitosti znalcem - mistniréat

- informace od realitnich kancéigpusobicich v dané lokatita z vlastnich zdréj o prodanych
nemovitostech

5. Vlastnické a evidefini daje

Vlastnici stavby: Petr Reny, Michelska 1070/14, 140 00 Praha, vlastnigtedilove,
vlastnicky podil: 3/ 4
Toma&s Prajka, Tylova 303, 418 01 Bilina, vlastriigbodilové, viastnicky
podil: 1/ 4

Vlastnici pozemku: Petr Beny, Michelska 1070/14, 140 00 Praha, vlastnigedilové,
vlastnicky podil: 3/ 4
Toma&s Prajka, Tylova 303, 418 01 Bilina, vlastriigbodilové, viastnicky
podil: 1/ 4




6. Dokumentace a skut&nost

Prohlidka a zagfeni nemovitosti bylo provedeno dne 5.12.2013. Netost byla gistupna
informace ziskané od sousedky, které umoznila fitkhinemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

Obec Hvo#any - Pozdya je obci lezici jiz& cca 12km od w®sta Rozmital pod femSinem a
cca 11 od obce Kasejovice . V obci je cahska vybavenost obecnfad a prodejna potravin.
Dopravni obsluznost zafigji autobusyCSAD..

Nemovitost je samostatny rodinnyird lezici v givodni zastavb rodinnych don. Fristup je po
mistni zpeviné komunikaci az na poslednich cca 70m po travmezpeviiné komunikaci. V obci
je pouze rozvod elekhy.

Nemovitost, kterd stoji v zastavipivodnich rodinnych dofhbyla staveb& dokortena v roce cca
1900 jako rodinny @im s chlévy a samostatistojici stodolou. V poslednickkolika letech je bez
adrzby a oprav a bez uzivani ot odpojena elekina.

Rodinny aim je nepodsklepen s jednim nadzemnim podlazim &rpoin které je stavekin
neupraveno -ixa.

Rodinny dim je zdna stavba z kombinovaného zdiva se sedloviaclsbu devenym krovem s
krytinou pélend tasSka, klenipké prvky pozink s n&tem, okna tewna v Spaletovd , fasada
puvodni vapennda, stropy tramové povalové, vétd@gdokalni na tuha paliva . Zavedena voda z
vlastni studny na pozemku, WC venkovni suché.

Dispozice : v pizemi je chodba, pokoj, kuchyma technickd mistnostierpadlem a bojlerem
na oltev vody.

V podkrovi je mida.

PrisluSenstvi: studna, stodola, oploceni s vratksaty a pozemky.

Nemovitost je neobydlena a delSi dobu bez invekiididrzby a Gprav dochazi k chatrani. Nutnost
velké investice do rekonstrukce a oprav. Do objektiéka a poSkozuje se tim obvodové zdivo.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny dm

1.2. RisluSenstvi
1.2.1. Studna

2. Oceréni pozemki
2.1. Pozemky




B. Znalecky posudek

Oceiovaci predpis

Ocereéni je provedeno podle zakora 151/1997 Sb., o ogevani majetku ve zZmi zakor ¢.

121/2000 Sb.¢. 237/2004 Sb¢. 257/2004 Sb¢. 296/2007 Sb¢. 188/2011 Sh. & 350/2012 Sh.
a vyhlasky MFCR &. 3/2008 Sb. ve zmi vyhla3eks. 456/2008 Sb¢. 460/2009 Sbé. 364/2010
Sb.,¢. 387/2011 Sh. &. 450/2012 Sb., kterou se pro¥fich¢ktera ustanoveni zakota 151/1997

Sh.

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny dim

Zatridéni pro potreby oceréni
Typ objektu:
Poloha objektu:

Rodinny dim § 26a porovnavaci metoda
obecdo 2 000 obyvatel

Stai stavby: 113 let

Indexovana pimérna cena IPC (loha¢. 20a): 5 006,- K/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

piizemt: 15,4*5.8 = 89,32 m
zasteSeni s fdou: 15,4*5,8 = 89,32 M
Nazev podla: Zasta¥na plocha Konstrukeni vyska
piizemi: 89,32 m 2,40 m

zasteSeni s pdou: 89,32 h 2,79 m

Obestawny prostor

prizemi: (15,4*5,8)*(2,40) = 214,37 M
zasteSeni s fdou: (15,4*5,8)*(2,79) = 249,20 m
Obesta¢ny prostor - celkem: = 463,57 m
Podlaznost:

Zasta¥na plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 89,32 M
Zasta¥na plocha vSech podlazi: ZP 178,64 M

Podlaznost: ZP [/ ZP1=2,00



Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepenyotto/my I typ A
zasta¥né plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmdedtou
1. Druh stavby - samostatny rodinnna Il 0,00
2. Provedeni obvodovychest- na bazi devni hmoty nezateplené ne | -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné
3. Tlou¥’ka obvod. sin - vice jak 45 cm 1] 0,03
4. Podlaznost - hodnota vice jak 1 doc2twe Il 0,01
5. Napojeni na sit(ptipojky) - péipojka elektro, vlastni studna na Il -0,05
pozemku
6. Zpisob vytagni stavby - lokalni na tuha paliva I -0,08
7. Zakl. gisluSenstvi v RD - pouz&st&né ve stavbnebo Uplné Il -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD
8. Ostatni vybaveni v RD - bez dalSiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy - zanedbatelného rozsahu I 50,0
10. VedlejSi stavby tuici prisluSenstvi k RD - snizujici hodnotu RD | -0,01
- stodola ktera je v havarijnim stavu
11. Pozemky ve furthim celku se stavbou - od 300 m2 do 800 m2 I 0,00
celkem
12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu 1 0,00
13. Staveb# - technicky stav - stavba ve Spatném stavu — énutn ~ V 0,40
rekonstrukce i konstrukci dlouhodobé Zivotnosti)
Koeficient pro sté 113 let:0,60
12
Index vybavenly = (1 +_Zl\/i) *V13*0,60=0,173
=
Index polohy
Nazev znaku ¢. P
1. Vyznam obce - bezt8iho vyznamu I 0,00
2. Poloha nemovitosti - uviiisouvisle zastamého tzemi obce 1 0,01
3. Okolni zastavba a Zivotni preti - objekty pro bydleni I 0,00
4. Obchod, sluzby, kultura v obci - Zadny obchod I -0,03
5. Skolstvi a sport - zadna zakladni $kola I -0,03
6. Zdravotni zéizeni - Zadné zdravotnickéizzeni I -0,03
7. Vaejna doprava - omezené dopravni spojeni I 0,00
8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli Il 0,00
9. Nezanistnanost v obci a okoli - vySSi nez jémer v kraji I -0,06
10. Zmeny v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - negatiznény - Il -0,05
Spatna dostupnost
11. Vlivy neuvedené - bez dalSich wiv Il 0,00

11
Index polohylp = (1 +2 f.) =0,810
| =



Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku ¢. T
1. Situace na dilm (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je | -0,10
vyrazre nizSi nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnimgroku (ve Il 0,00
spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztah na prodejnost - bez vlivu I 0,00
3
Index trhul+ = (1 +2 T;) =0,900
i=1
Celkovy index =1y *1p*I+=0,173 * 0,810 * 0,900 6,126
Ocenreni
Cena upravena CU = IPC * | = 5 006,¢/k° * 0,126 = 630,76 K/m°
CP = CU * OP = 630,76 ¥m® * 463,57 i = 292 401,41 K
Cena stanovena porovnavacim aisobem = 292 401,41 k
1.2. HisluSenstvi
1.2.1. Studna
Zatridéni pro potreby oceréni
Studna § 9
Typ studny: kopana
Hloubka studny: 3,50 m
Elektrickécerpadlo: 1 ks
Kaod klasifikace stavebnichedCz-CC 2222
Ocereni
Zakladni cena dletflohy ¢. 10:
hloubka: 3,50 m* 1 950,- K/m + 6 825,- K
elektrickécerpadlo: 1 ks * 9 480,- K/ks + 9480,- K
Zakladni cena celkem = 16 305,- K
Polohovy koeficient K (pril. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient znény cen staveb Kpiil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,3130
Koeficient prodejnosti K(pril. ¢. 39 - dle obce adgélu uziti): * 1,7310
PIna cena: = 55 489,71 K
Vypocéet opotitebeni linearni metodou
St&i (S): 113 rok 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 7 #ok
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 120irok
Opotebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 113/ 120 = 94,%7
Maximalni opotebeni niZze dle pilohy ¢. 15¢init 85 % - 47 166,25 K
Studna - zjiS&€na cena = 8 323,46 K




2. Oceréni pozemki
2.1. Pozemky

Ocenéni

Stavebni pozemky oce#éné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odené
Uprava ceny - filoha¢. 21 - polozka:. 1:

2.1. Ristup po nezpewmé komunikaci: -10 %
2.2. Neni moznost napojeni naegmy vodovod: -5%
2.3. Neni moZnost napojeni na@@ou kanalizaci: -7 %
Uprava cen: -22 %

Zduavodreni pouziti¢i nepouziti pirdzek a srazek:
pozemek rodinného domu

Koeficient prodejnosti K(pril. ¢. 39 - dle obce adélu uziti) 1,7310
Koeficient zngény cen staveb Kpril. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1460
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich poZemk
Zatrideni Zakl. cena Koef. Ki K, Uprava Upr. cena
[K&/m?] [%6] [K&/m?
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastaa plocha a nadvdi
8§28 odst. 1a?2 35,- 1,00 2,1460 1,7310 -22,00 101,41
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo gdbcha ve funi€énim celku
8§ 28 odstavec 5 35,- 0,40 2,1460 1,7310 -22,00 40,56
Typ Naze\ Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 28 odst. 1 a 2 zasta¥na plocha a 26 203,00 101,41 20 586,23
nadvai
§ 28 odst. 1 a 2 zasta¥na plocha a 54 61,00 101,41 6 186,01
nadvdai
§ 28 odstavec 5zahrada 21 160,00 40,56 6 489,60
Stavebni pozemky - celkem 33 261,84

Pozemky - zjiS€na cena = 33 261,84 K




C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni

1.

Ocereni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Rodinny tim 292 401,40 K

1.2. HisluSenstvi

1.2.1. Studna 55 489,70 k
1. Oceréni staveb celkem 347 891,10 k
2. Oceréni pozemki

2.1. Pozemky 33 261,80 K
2. Oceréni pozemki celkem 33 261,80 K
Celkem 381 152,90 Kk
Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni, celkem 381 152,90K
Rekapitulace vyslednych cen
1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Rodinny dim 292 401,40 K

1.2. HisluSenstvi

1.2.1. Studna 8 323,50 K
1. Oceréni staveb celkem 300 724,90 k
2. Oceréni pozemki

2.1. Pozemky 33 261,80 K
2. Oceréni pozemki celkem 33 261,80 K
Celkem 333 986,70 Kk
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 333 986,7@ K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 333 990,- K

slovy: Tristaticettitisicdewtsetdevadesat K



ZAV ECNE POROVNANI A STANOVENI CENY OBVYKLE ( TRZNI):

1. Prodej, dim rodinny, 183 m2, celkova cena: 880 000K

Adresa: VSevily

Budova: Smisena

Stav objektu: Pied rekonstrukci

Poloha domu: Samostatny

Typ domu: Piizemni

Plocha zasta¥na: 447 m2

Plocha uzitna: 183 m2

Plocha pozemku: 1 122 m2

Topeni: Lokalni tuh& paliva

Popis: Prodej venkovské chalupy v fivodnim stavu v obci VSevily u RoZzmitalu pod
TiremSinem. Chalupa lezi na pozemku o rozloze 1122 m2 je orientovana
jihovychodnim smérem. Zastawna plocha 447 m2, uzitna plocha 183 m2,zahrada 335
m2. V tomto domu byvala ve spodntasti kovarna, prizemi je dispozéné FeSeno jako
3+1 s moznosti dalSich Gprav. #dni prostory nebyly v poslednich letech obyvany. Na
chalupu ze smiSeného zdiva navazuje v horasti velkad stodola s devénymi vraty.
Pokud by budouci majitel tuto stodolu zboural, nabzi se zajimavé z&tSeni zahrady
okolo domu. Topeni - tuha paliva, elektrika 220V/38V, pitna voda obecni, odpad je
reSen jimkou. Z chalupy je velmi gkny vyhled do okolni krajiny. V obci najdeme
pirevazré nemovitosti rekreatniho charakteru - velmi ¢ista piiroda. V okoli se nachazi
zatopené lomy - koupéani, pijemné prochdzky do Brdskych led, houbateni,
cykloturistika. VeSkerou obéanskou vybavenost najdete v Beznici (3 km) a v
Rozmitale pod TremSinem (6 km).

2.Prodej, dim rodinny, 86 m2, celkova cena: 390 000K

Adresa: Piovice

Budova: Cihlova

Stav objektu: Pied rekonstrukci

Poloha domu: Samostatny

Umisténi objektu: Centrum obce

Typ domu: P¥izemni

Plocha zasta¥na: 86 m2

Plocha uzitna: 86 m2

Plocha pozemku: 453 m2

Sklep: Ano

Topeni: Lokalni tuha paliva

Popis: Prodej vesnického domu v obci Rovice nedaleko Rozmitalu pod FemSinem,
ktery je uréen k celkové rekonstrukci. Sodasti prodeje je i ponérné nova stodola,
postavend z tvarnic, v niz je venkovni kuchjka s kamny na tuha paliva. Samotny
dim ma ¢ty¥i obytné mistnosti a v jeho zadnikasti je byvaly chlév. Na pozemku je
vlastni studna, voda je ffivedena pouze k domu, odpad je sveden do jimky. Zedda u
domu neni, pouze prostorny diir. Obec Riovice, v niz se dm nachézi, je vzdalena 4
km od mésta Rozmital pod TiremSinem, kam je velmi dobré autobusové spojeni.



3.Prodany rodinny dam 98 m2, celkova cena: 300 000K

Adresa: Hvozd’any

Budova: kamen veFik

Stav objektu: Pired rekonstrukci

Poloha domu: Samostatny

Umisténi objektu: okraj obce

Typ domu: Piizemni

Plocha zasta¥na: 98 m2

Plocha uzitnéa: 85 m2

Plocha pozemku: 533 m2

Sklep: Ano

Topeni: Lokalni tuh& paliva

Popis: Prodej vesnického domu v obci HvaPany nedaleko RoZzmitalu pod Femsinem,
ktery je uréen k celkové rekonstrukci. Sodasti prodeje je i stodola ve Spatném
technickém stavu, postavena z kamene . Samotnym ma tri obytné mistnosti a v jeho
zadni ¢asti je masStal. Na pozemku je vlastni studna, vod@ privedena do domu,
venkovni suché WC. Zahrada u domu je zanedbana s @stornym dvorem.

ZAVER:

Pri porovnani s nabizenymi a prodanymi rodinnymi domyv obci Hvoal’any a
okoli bylo prihlédnuto k technickému stavu a nutnosti investicedo opravy
(kompletni rekonstrukce). F¥i stanoveni ceny obvyklé v migt a ¢ase je nutné
prihlédnout k piesycenému trhu s nemovitostmi a menSimu zajmu 0 newitosti

v této lokalité.

Nemovitost byla gristupna a Ize ukit technicky stav ktery je velmi Spatny.
Vzhledem ke vSemd&mto okolnostem Ize cenu obvyklou v mi$ta ¢ase stanovit
na ¢astku....... 280 000,- K

Cena nakladova ( vyhlaskova)............... 333 996 ¢
Cena obvykla (trzni) ........cooeeevvvvveev 290 000,- k

Hodnota podilu 3/4 rodinného domué.p. 35 s pozemky a fisluSenstvim Ize
stanovit nac¢astku...................oooee e, 210 000,- K

Kamil N émecek
Na Zavazce 722
330 27 Vejprnice

Ve Vejprnicich 18.12.2013
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovarkadnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.5.2001 pod.j. Spr 1798/99 pro zakladni obor ekonomika,&divceny a odhady se specializaci
nemovitosti.

Koncesni listina vydana Okresnim Zivnostenskyadém Plz# - sever pod.j.: ZU/992/02 e\.:
340500-78986-01 ze dne 23.4.2001 pfedoet podnikani: Ocgovani majetku prodci nemovité.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 2186/2013 znaleckého deniku.
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