ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

Cislo ZP-19679
NEMOVITA VEC: Rodinny diim Nemyteves
Katastrdlni udaje: Kraj Kréalovéhradecky, okres Ji¢in, obec Nemygeves, k.4. Nemy&eves
Adresa: C.p. 108, 506 01 Nemyceves
OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD KLATOVY, JUDr, Dalimil MIKA, LL. M., soudni
exekutor
Adresa: Za Berankem 836, 339 01 Klatovy
ZHOTOVITEL: Znalecka spoletnost s.r.o.
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mgsto

| UCEL OCENENf:  Exekuéni fizeni & j. 120 EX 23886/14 (ocen&ni stavajiciho stavu)

L=

OBVYKLA CENA 1920 000 K&
Stav ke dni: 30.04.2020 Datum mistniho Setieni:  16.4.2020
Pocet stran: 13 stran Pocet ptiloh: 9 Pocet vyhotovent: 1

V Praze, dne 30.04.2020




l NALEZ

lZnaleck_{' kol |
Znaleckym tikolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. €. St. 131 (zastavéna plocha
a nédvofi), jehoz soucasti je stavba E.p. 108 Nemy&eves, zpiisob vyuziti: zem&dslsk4 usedlost a
pozemkii parc. ¢. 52/1 (zahrada) a parc. &. 54/4 (orné pilida), véetng piisludenstvi, vie v kat. tizemi
Nemyceves, obec Nemyceves, ¢ast obce Nemydeves, okres Ji¢in, zapsano na LV 46.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zékona &.
151/1997 8b., o ocefiovéani majetku a o zmén& nékterych zédkoni (zakon o ocetiovani majetku), ve
znéni pozdégjsich piedpisi.

[Vyklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zpiisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro tigely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocendni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvla$tni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu véci a urei se
porovnanim.

2) Jingm zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychézi z nékladd, které by bylo nutno vynaloZit na potizeni
piedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

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

c) porovndvaci zpiisob, ktery vychdzi z porovnani piedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedm&tem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny
jiné funk&né souvisejici véei,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z astky, na kterou pfedmét ocendni
zni nebo ktera je jinak ziejma,

e) oceflovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpisobii ocetiovani stanovenych na
zaklade ptedpist o téetnictvi,

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

g) oceflovéni sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednané pti jeho prodeji,
popiipadé€ cena odvozena ze sjednanych cen.



[Pehled podkladit
Usneseni soudniho exekutora JUDr, Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znaleckého tUstavu a
objednévka znaleckého posudku ze dne 18.2.2020 pod &.j. 120 EX 23886/14-71.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skutetnosti a zaméfeni posudkem dotené
nemovité véci dne 16.4.2020.

Vypis z geografického informa¢niho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spolegnosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdroji.

Uzemni plan obce.
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Praha 2012



|M|'st0pis |
Obec Nemyceves s cca 350 obyvateli se nachazi v Kralovéhradeckém kraji, cca 6 km jihovychodnd
od mésta Ji¢in, cca 16 km jihozapadné od mésta Nova Paka a cca 18 km severovychodné od mésta
Novy BydZov. Jedna se o obec se stiedné rozsitenou infrastrukturou a s malo rozvinutou nabidkou
obCanského vybaveni. Rozsifend nabidka obCanského vybaveni je dostupnd ve vySe uvedenych
méstech. Ze vzd&lavacich zafizeni se v obci nachdzi zékladni $kola. Nakup zbozi je moZny v
jednot&. V obci se déle nachdzi restauraéni a ubytovaci zafizeni. Dopravni obsluznost obce zajidtuji
autobusy a vlaky.

Ocefiovand nemovitd véc se nachézi v severovychodni &4sti obce Nemyceves ¢.p. 108 v obytné
zastavbe. Zastavka autobusu ,,Nemyceves, odb.” se nachézi cca 750 m od oceflované nemovité véci,

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha (¥l orné pda
O trvalé travni porosty zahrada L] jiny
Vyuziti pozemki: RD [ byty (1 rekr.objekt (1 garaze 0 jiné
Okoli: bytové zéna O primyslova zéna O nakupni zéna
[ ostatni
Piipojky: (] / ¥ voda / U kanalizace &/ O plyn
vet. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD L] Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice L. tf. silnice IL.,IILtT.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Piistup k pozemku: [ zpevnénd komunikace 0 nezpevnéna komunikace
Pristup pi‘es pozemky:
parc. &. 600/1  Kralovéhradecky kraj, Pivovarské namésti 1245/2, 50003 Hradec Kralové
parc. & 836/26  Kralovéhradecky kraj, Pivovarské namésti 1245/2, 50003 Hradec Kralové




[Celkovy popis |
Jednd se o plivodni zem&d€lskou usedlost sestivajici se ze samostatng stojici, nepodsklepené,
pfizemni budovy s volnym piidnim prostorem a hospodéiskych budov. Budova je pravdépodobné
zaloZena na zdkladovych pasech. Konstrukce budovy je zdénd a jeji stavebng - technicky stav je
odpovidajici zanedbané drzbg. Stfecha domu je sedlova s krytinou z pélenych tasek. Soudasti
stiechy je komin. Okna domu jsou dfevénd dvojitd opatfena parapety. Budova neni zateplena.
Fasdda je v hor$im stavu, na ¢asti domu zcela chybi. K domu patii oplocen4 zahrada, na které se
nachéazi zdénd stodola se sedlovou stfechou a dievénymi vjezdovymi vraty a dfevéna kolna s
pultovou stiechou. Hospodaiské budovy jsou ve Spatném technickém stavu. Piistup k nemovité véci
je po mistni zpevnéné komunikaci.

Néjemni smlouvy nebyly zji§tény. Vécna biemena nebyla zjisténa.

Z inZenyrskych siti nemovitd véc napojena na piipojku elektiiny, vodovodu, kanalizace a
plynovodu. Informace o piipojkach byly pievzaty z databdze RUIAN. Na zahradé se nachizi
kopana studna. Piipojky nebylo mozné ovérit,

Pozemek pare. €. St. 131, ktery je v Katastru nemovitosti veden jako zastavén4 plocha a nadvoit a je
o velikosti 2.547 m?, je z &ésti zastavén plochou pod domem &.p. 108 Nemyc¢eves a hospodaiskymi
stavbami. Zbylou &ast tvofi zahrada. Na stavebni pozemek navazuji na pozemky parc. &. 52/1, ktery
je v Katastru nemovitosti veden jako zahrada a je o velikosti 766 m? a parc. & 54/4, ktery je v
Katastru nemovitosti veden jako orné pida a je o velikosti 1.405 m? Pozemky tvoii jeden celek.
Pozemky jsou rovinaté, travnaté, udrzované a oplocené kovovym oplocenim s betonovou
podezdivkou. Vjezdova vrata na pozemek jsou piivodni kovova dvoukiidla. Piistup k pozemkiim je
po zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi kraje.

Soucésti nemovit¢ véci jsou IS, studna, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skutednosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cené.

Pifsludenstvim nemovité véci je oploceni, stodola a kolna. Tyto skuteZnosti jsou zohlednény v
celkové obvykle cené.

Ohledani bylo provedeno dne 16.4.2020. Nebylo umoznéno vnitini ohledéni. Nebyla piedloZena
stavebn¢ technické ani jind dokumentace.



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadn€ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozituje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zaji§tén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovita vé€c situovana v zaplavovém tizemi
ANO Povodilové zéna 2 - nizké nebezpedi vyskytu povodng / zéplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécna biemena nebyla zji§téna.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentaf: Najemni smlouvy nebyly zjistény.




l OBSAH |

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim &.p. 108 Nemy¢eves

1 OCENENI |

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim &.p. 108 Nemyc&eves

Ocenovana nemovita vée
Plocha pozemku: 4 718,00 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kanceléte a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzitd srdzka. V piipadg, Ze v nabidkové cend srovndvaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

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

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei tzemniho celku (velikost sidla, obdansk4
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohledfiuje provedeni, vybaveni a p¥isluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje pfisludenstvi oceiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovndvacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohledriuje obtiznou prodejnost nemovité véci na soutasném realitnim trhu. V
koeficientu je také zahrnuta skutenost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova, véetnd
rizik.

Postup vypoctu

Primé&rna jednotkovd cena oceflované nemovité véci (JTCo) je vypottena aritmetickym primsrem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnivacich nemovitych véci (IITCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako nésobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient K¢ je vypocéten jako ndsobek jednotlivych koeficienti K1 az K,. V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti oceilované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypodtena pHmym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.



Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim Ji¢inéves, okres Jitin
Lokalita: Zitétin
Popis: Na prodej rodinny dim nachézejici se v obci Ji¢indves v &sti Zitdtin, Nemovitd vic

stoji na pozemku o celkové plose 4.589 m? Jednd se o samostatnd stojici,
nepodsklepenou, piizemni budovu s volnym piidnim prostorem. Konstrukce domu
je zdén4. Stiecha je sedlova s krytinou z tasek. Soudasti stfechy je komin. Objekt je
v zapotaté modernizaci - izolace zdiva, rozvody odpadi a elektroinstalace. V domg
se nachdzeji 2 mistnosti, chodba, WC a koupelny. Na dim navazuje hospodarska
Cast. Objekt je napojen na elektiinu a kanalizaci. Voda je z vlastni studny. K domu
néleZi zahrada, na které se nachézi hospodatské stavba ve $patném stavu,
Pozemek: 4 589,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,03
K35 Piislusenstvi nemovité véci 1,05 o T |
K6 Celkovi stav 1,10 Zdroj: ww;véiz;egélty.cz - ID:
K7 Vliv pozemku 1,01
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 700 000 K¢ 1,14 1938 000 K&
Nazev: Rodinny diim Liban, okres Ji¢in
Lokalita: KfeSice
Popis: Na prodej rodinny diim nachézejici se v obci Libail v ¢4sti Kiesice. Nemovitd vec

stoji na pozemku o celkové plose 2.455 m% Jedna se o pivodni zem&délskou
usedlost sestavajici se z obytné &asti domu a navazujicich hospodaiskych budov.
Konstrukce domu je zd€nd. Stiecha je sedlova. Soudasti stiechy je komin. V roce
2005 a 2015 probehla rekonstrukce rozvodii vody a vytipéni a byla z&asti
vyménéna okna za plastova. Objekt je napojen na elektiinu, Voda je z vlastni
studny. Odpady jsou svedeny do septiku. K domu nalei zahrada, na které se
nachazi hospodai'ské stavby, dilna a garaz.

Pozemek: 2 455,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,03
K3 Poloha 1,04
K4 Provedeni a vybaveni 1,03
K5 Piislusenstvi nemovité véci 1,00 . '_ .
K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj; “;‘;;"g;;‘gfg"’z -1D:
K7 Vliv pozemku 1,14
K8 Uvaha zpracovatele ocendni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 645 000 K¢ 1,14 1 875 300 K¢
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Nazev:
Popis:

Pozemek:

Pouzité koeficienty:

Rodinny diim Konecchlumi, okres Ji¢in
Na prodej rodinny diim nachézejici se v obci Konecchlumi. Nemovitd vEc stoji nd
pozemku o celkové plofe 1.503 m? Jednd se o samostatnd stojici, Caste¢nd
podsklepenou, piizemni budovu s volnym piidnim prostorem. Konstrukce domu je
zdena. Stfecha domu je polovalbova s krytinou z taSek. Soucdsti stiechy jsou
kominy. Dim je modernizovany. Dispozi¢ni fe$eni domu je 3+1. K domu ndleZi
zahrad, na které se nachazi stodola. Piistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné
komunikaci.
1 503,00 m?

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,85

K35 Ptislugenstvi nemovité véci 1,00 Zdroi lit D

, roj: www.sreality.cz - ID:

K6 Celkovy stav 0,80 1101540956

K7 Vliv pozemku 1,20

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 500 000 K& 0,78 1 950 000 K¢

Nazev: Rodinny diim Konecchlumi, okres Ji¢in

Popis: Na prodej rodinny diim nachazejici se v obci Konecchlumi. Nemovitd v&c stoji na
pozemku o celkové plode 1.667 m?, Jedna se o samostatné stojici, podsklepenou,
ptizemni budovu s volnym piidnim prostorem. Konstrukce domu je zdéna. Stfecha
domu je sedlovd s krytinou z tasek. Dim je v plvodnim stavu, je vhodny ke
kompletni modernizaci. Objekt je napojen na elektiinu, vodovod a plynovod.
Odpady jsou svedeny do septiku. Vytapéni je lokalni na tuhé paliva. K domu naleZi
zahrada, na které se nachazi stodola.

Pozemek: 1 667,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 2 Rigae.
K5 Prislugenstvi nemovité véci 1,02 Z‘OjIV\.SI'aTity.C ) If)
K6 Celkovy stav 1,03 399248348 '
K7 Vliv pozemku 1,19
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 690 000 K¢ 1,13 1909 700 K¢
Minimalni jednotkova porovnéavaci cena 1 875 300 Ké&/ks
Priimérné jednotkové porovnéavaci cena 1 918 250 K&/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 950 000 K&/ks




Vypolet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnani
Primérné jednotkova cena 1918 250 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 1918 250 K¢
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REKAPITULACE OCENEN{

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim ¢&.p. 108 Nemyceves 1918 250,- K&

Porovnavaci hodnota 1918 250 K¢

[Komentai ke stanoveni visledné ceny |
Pii zjidténi ceny obvykle klademe dliraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném mist¢ a Case se skute¢nostmi zjiSténymi mistnim Setfenim. Pfi stanovovéani porovnavaci
hodnoty jsme vychézeli z udaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelafi, zejména
internetovych stranek. V databdzi jsme nasli celkem 18 porovnavacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 4, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, stafi a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny.
Urceni ceny nema za cil zji$téni trzni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejnizSiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc hodnotu, za niz
miize byt skuteéné prodana, se ukaze teprve v drazbe.

Obvykla cena
1920 000 K¢

slovy: Jedenmiliondevétsetdvacettisic K¢

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

- pozemku parc. ¢ St. 131 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoz soucasti je stavba &.p 108
Nemyceves, zplisob vyuZiti: zem&d&lska usedlost a pozemkii parc. ¢. 52/1 (zahrada) a parc. &. 54/4
(orna pida), veetné piislusenstvi, v8e v kat. izemi Nemyceves, obec Nemyceves, ¢ast obce
Nemy¢eves, okres Ji¢in, zapsano na LV 46.

I1. Prislusenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- oploceni, stodola a kolna.

II1. Vysledna cena nemovité véci (1.) a jejiho prislusenstvi (IL), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 1.920.000,- K&.

IV. Znama vécna bremena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

V Praze 30.04.2020

Znalecké spoleénost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Znalecka dolozka:
Posudek podavéa Znaleck4 spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsand 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 znéni pozdé&jsich piedpist, do prvého oddilu
seznamu Ustavii 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 Slepicka

Ing. Jiii Roub

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spole¢nost s.r.0. (§ 22 zékona o znalcich a tlumoénicich)
Mgr. Petr Slepi¢ka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. ZP-19679 znaleckého deniku.
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SEZNAM PRILOH =

Piilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢&. 46 3
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 3
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