ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

Cislo 2090/105/2016

NEMOVITA VEC:

Pozemkové parcely - zastavéna plocha Cislo parcelni 43, jejiz soucasti je
stavba rodinného domu ¢.p. 30 se vSemi souc¢astmi a prisluSenstvim, vcéetné
ostatni plochy ¢islo parcelni 1020, v katastralnim uzemi obce Tis u Blatna,
okres Plzen-sever.

Katastralni udaje:
Adresa nemovité véci:

Kraj Plzenisky, okres Plzen-sever, obec Tis u Blatna, k.u. Tis u Blatna
Tis u Blatna ¢.p. 30, 331 65 Tis u Blatna

Vlastnik stavby: nar. 13.6.1963, Vlastimil Lokaj, Tis u Blatna 30, 33165 Tis u Blatna, vlastnictvi:
vyhradni

Vlastnik pozemku: nar. 13.6.1963, Vlastimil Lokaj, Tis u Blatna 30, 33165 Tis u Blatna, vlastnictvi:
vyhradni

OBJEDNAVATEL: Exekutorsky urad Plzen-sever, JUDr. Vendula FlajShansova

Adresa objednavatele:

Divadelni 2728/3a, 301 00 Plzen

ZHOTOVITEL: Pavel Ul¢
Adresa zhotovitele: Tremosna - Zaluzi 177, 330 11 TfemoSna
IC: telefon: e-mail:
12841668 377855074 Pavel.Ulc@seznam.cz

| UCEL OCENENI:

Exekuéni Fizeni ¢.j. 121 EX 2885/08. (ocenéni stavajiciho stavu)

| OBVYKLA CENA | 735 000,- K&

Datum mistniho Setfeni:

26.9.2016 Stav ke dni : 26.9.2016

Za ptitomnosti: Vyluéného vlastnika nemovitosti, pana Vlastimila Lokaje, bytem Tis u Blatna ¢.p. 30.

Pocet stran: 8 stran

Pocet piiloh: 15 Pocet vyhotoveni: 2

V Tiemosné - Zaluzi, dne 1.10.2016

NALEZ




|Znaleck)’7 ukol |
Znalecky posudek o obvyklé cené pozemkovych parcel - zastavéné plochy Cislo parcelni 43, jejiz
soucasti je stavba rodinného domu &.p. 30 se vSemi soucastmi a piislusenstvim, véetné ostatni

plochy cislo parcelni 1020, v katastralnim tzemi obce Tis u Blatna, okres Plzen-sever, za ucelem
exekucniho fizeni vedeného pod ¢.j. 121 EX 2885/08, k datu 26.9.2016.

|Zakladni pojmy a metody ocenéni |
- metoda porovnavaci

Pti porovnévaci metodé€ se jedna o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit,
nebo neddvno uskutecnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho priizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udajii vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi
kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena predmétné
nemovitosti, se zohlednénim soucasné situace na trhu srovnatelnych nemovitosti.

Pokud ve smyslu zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici udaje o skutecné
realizovanych cenach stejného, pifipadné¢ podobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni pro urceni ceny obvyklé,
nelze tedy zjistit cenu obvyklou a bude pak zjiSténa trzni hodnota (odhad realizované ceny) na
zéklad¢ porovnadni v mnoziné¢ nabidkovych cen realitni inzerce, které budou objektivizovany
vzhledem k jejich velmi ¢astému nadhodnoceni oproti cendm nakonec ve skute¢nosti realizovanym.
Ze zkuSenosti a statistiky vyplyva, ze nadhodnoceni pozadovanych cen v realitni inzerci se
nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitosti mezi 10 - 20 % hodnoty z pozadované ceny nad
skutecné realizovanou. Takto zjiSténou trzni hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle
zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku.

- obvykla cena - trzni

Jedna se o cenu, ktera by byla dosazena pti prodejich stejného, poptipad¢ obdobného majetku, nebo
pfi poskytnuti stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodévajiciho nebo kupujiciho,
ani vliv zvlastni obliby. Mimofaddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzb¢ vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Na zaklad¢ vyse uvedeného je pro stanoveni obvyklé (obecné, trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika.

Trzni hodnotu nelze v Zadném ptipadé spocitat, respektive nelze ji vycislit néjakym exaktnim
zpusobem, pfestoze v oceniovaci praxi se vyskytuji jisté exaktni zplisoby pro jeji stanoveni. Tyto
zpusoby ¢i postupy je tieba chdpat pouze a jen jako napomocné, slouzici k tomu, aby znalec mohl
vyslovit ndzor na obvyklou cenu trzni (trZni hodnotu) majetku na zakladé néjakych podplrnych
udaju. Obvykla cena (trzni hodnota) je vzdy nazor, nikoliv dogmaticky vypoctena ¢astka.

[Piehled podkladii |
- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Plzensky kraj, LV.¢. 275 pro katastralni uzemi obce Tis u
Blatna, vyhotoveny dne 20.6.2016

- kopie katastralni mapy v mé&f. 1:1000 pro katastralni tzemi obce Tis u Blatna vyhotovena dne
20.6.2016 pod €. 769/2016-435

- darovaci smlouva sepsana v Tisu u Blatna dne 18.9.1994, pravni G¢inky vkladu vznikly dnem
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25.10.1994, rozhodnutim ¢.j. 5V1-671/94

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Venduly Flajshansové, sepsané v Plzni dne 10.8.2016 pod ¢.j.
121 EX 2885/08-17

- vyrozuméni o provedeni ohledani nemovitosti znalcem, sepsané¢ v Tremosné-Zaluzi dne
12.9.2016, zaslané na adresu povinného

- realitni inzerce podobnych srovnatelnych nemovitosti inzerovand na internetovém portalu
Sreality.cz

- informace, vymeéry a skute¢nosti zjisténé na misté¢ znalcem dne 26.9.2016, kdy bylo provedeno
ohledani pfedmétné nemovitosti za tGcasti vyluéného vlastnika nemovitosti

[Mistopis |
Znalecky posudek je zpracovan dle zjiSténych skutecnosti a informaci ziskanych pii vlastnim
ohleddni nemovitosti znalcem za tucasti vylucného vlastnika nemovitosti, dale pak informaci
ziskanych na internetovych strankach Obecniho ufadu Tis u Blatna, pfedlozenych vyse uvedenych
podkladi a predevsim informaci ziskanych u renomovanych realitnich kanceléfi piisobicich v dané
lokalité.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okaoli: X bytova zona O pramyslova zéna |Okoli : O bytova zéna O pramyslova zéna

[ ostatni O nakupni zona [ ostatni O nakupni zoéna
Piipojky: 0O/ voda O/ kanalizace O /O plyn  [Piipojky: O/ voda O/ kanalizace [O/O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon vef / vl. O /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice ¥l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. t [ silnice IL.,IILt¥
Poloha v obci: Sirsi centrum - zastavba RD
‘Pf‘istup k pozemku ||Zl zpevnéna komunikace[d nezpevnéna komunikace |
|Celkovy popis |

Ocenované nemovitosti, pozemkové parcely - zastavéna plocha €islo parcelni 43, jejiz soucasti je
stavba rodinné¢ho domu ¢.p. 30 se vSemi soucastmi a piisluSenstvim, v€etné ostatni plochy Cislo
parcelni 1020, jsou situovany v centralni Casti intravildnu katastradlniho izemi obce Tis u Blatna,
okres Plzen-sever. Situovani nemovitosti je patrno z kopie katastralni mapy pro katastralni zemi
obce Tis u Blatna, v méf. 1:1000, jenz je ptilohou znaleckého posudku. Pfistup k nemovitosti je z
jihu, pfimo z pfilehlé mistni zpevnéné komunikace. V dané Casti obce je dle zjisténych informaci
moznost napojeni pouze na vefejny rozvod elektro a destovy rozvod kanalizace, neni zaveden
vefejny rozvod splaskové kanalizace, vody ani zemniho plynu.

Obec Tis u Blatna ¢ita cca 100 obyvatel, nema vSechnu potiebnou zakladni obcanskou vybavenost,
ma velmi omezenou moznost kulturniho, sportovniho a spolecenského vyziti, v dané oblasti jsou
rovnéz velmi omezené lukrativni pracovni moZznosti, obec ma dale omezené dopravni spojeni
autobusovou dopravou. Za vys$i obCanskou vybavenosti, kulturnim, spolecenskym a sportovnim
vyZzitim, vy$§imi Gfady a institucemi a lukrativnéjS$imi pracovnimi pfilezitostmi, je nutno cestovat
zejména do spadové obce Chyse, vzdalené cca 9 km a obce Lubenec, vzdalené cca 10 km.

Zivotni prostfedi je v dané lokalité nenarusené jakymkoliv $kodlivym provozem.

Dle prohlaseni vyluéného vlastnika nemovitosti, neni pfedmétnd oceflovand nemovitost
pronajimana.

Okolni zéstavbu ptimého okoli tvofi rodinné domy plvodni zastavby obce podobného stylu, stari,
standardni velikosti, ovSem lepsi pribézné Udrzby, vybavenosti a standardu uzivani.

Hlavnim objektem pro zjisténi obvyklé ceny jsou tedy pozemkové parcely - zastavéna plocha ¢islo
parcelni 43, jejiz soucasti je stavba rodinného domu €.p. 30 se vSemi soucastmi a pfisluSenstvim,
veetné ostatni plochy ¢islo parcelni 1020, v katastralnim tzemi obce Tis u Blatna, okres Plzen-
sever.



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

Nemovitd véc je fadn€ zapsana v katastru [ Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

] Stav stavby umoziuje podpis zastavni Stav stavby neumoznuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skutecné uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

Ptistup k nemovité véci ptimo z vetejné L] Neni zajistén piistup k nemovité véci ptimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [ Nemovita véc situovana v zaplavovém Gzemi
uzemi

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:
Zastavni pravo
Exekuce

Ostatni rizika:
Stavby se zhorSenym technickym stavem

| OCENENI

| Vypocet porovnavaci hodnoty |

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 141,00 m?
Zastavéna plocha: 243,00 m?
Plocha pozemku: 308,00 m?

Popis oceniované nemovité véci

Zdény ptizemni nepodsklepeny rodinny diim €.p. 30 bez podkrovi se sedlovou stfechou, je postaven
na zastavéné plose Cislo parcelni 43, v centralni ¢asti intravilanu obce Tis u Blatna. Situovéni
nemovitosti je patrno z kopie katastralni mapy v mét. 1:1000, jenz je ptilohou znaleckého posudku.
Rodinny dim je postaven podélnou osou orientovanou pievazné¢ ve smeéru jih - sever, vstupem
obracenym na jih.

Od rodinného domu se dle prohldseni vylu¢ného vlastnika nedochovala zadna ptivodni vykresova
dokumentace ani doklady. Dle prohldseni vylu¢ného vlastnika nemovitosti je rodinny diim stafi cca
85 let. Dum obsahuje dle zjisténych skutecnosti v pfizemi vstupni zaddveti se schodistém na pldu,
dale pak kuchyni, dva pokoje, koupelnu, WC a sklad. Pfed vstupem do domu je pfistavéna
zastfeSena terasa. Pidni prostory nejsou uzivany k bydleni, ale pouze ke skladovani.

Obvodové zdivo piizemi rodinného domu je vyzdéno dle zjisténych skutecnosti na tl. 60 cm, bez
jakékoliv izolace proti vod¢ a zemni vlhkosti. Stropy jsou dfevéné tramové s rovnym omitanym
podhledem, stfeSni konstrukce je sedlovd vaznicové soustavy, zakryta jiz zcela odzitymi a
poskozenymi jednodrazkovymi taSkami, s osazenymi rovnéz odzitymi klempitskymi prvky a
bleskosvodem. Fasadni i vnitini omitky jsou vapenné, fasadni znacné narusena pronikajici zemni
vlhkosti a lokaln¢ opadavajici. Dvete jsou hladké plné a prosklené, okna dievéna dvojita odzita.
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Podlahy obytnych mistnosti jsou betonové s polozenymi findlnimi podstandardnimi podlahovymi
krytinami, dlazby keramické. Vytapéni domu je ustiedni etdzové s kotlem na tuha paliva,
elektroinstalace zavedena tfifdzova. Rodinny diim nema vlastni zdroj ani rozvod pitné vody, voda je
donasena z obecni studny. Odkanalizovani splaskovych vod je svedeno do vlastniho septiku.

Z celkového pohledu ve srovnani se stejnym druhem staveb v dané oblasti se jedna o podpriimérnou
nemovitost pokrocilého stafi, uzivanou ke svému ucelu s podstandardnim vybavenim, ve Spatném
technickém 1 moralnim stavu a zanedbanou udrzbou, s nutnosti celkové rekonstrukce.

Predmétem ocenéni jsou tedy pozemkové parcely - zastavéna plocha Cislo parcelni 43, jejiz soucasti
je stavba rodinného domu €.p. 30 se vSemi soucastmi a piislusenstvim (septik, zpevnéna plocha,
oploceni, vrata, vratka), vCetné ostatni plochy ¢islo parcelni 1020 s ovocnymi a okrasnymi trvalymi
porosty, v katastralnim izemi obce Tis u Blatna, okres Plzen-sever.

Srovnatelné nemovité véci

Néazev: Rodinny dim - Zihle.
viz. popis v inzeratu realitni kancelafte €. 1.

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,80
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj: Sreality
Celkovy  Upravena j. cena
koef. K. K¢/m?
0,80 5496
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
115,00 m? 280 m? 790 000 K¢ 6 870 Ké&/m?

Nazev: Rodinny diim - Velecin.
viz. popis v inzeratu realitni kancelate €. 2.

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,80
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj: Sreality
Celkovy  Upravena j. cena
koef. K. K¢/m?
0,80 5325




UZitna plocha

Vyméra pozemku.

Celkova cena

Jednotkova cena

90,00 m? 530 m? 599 000 K¢ 6 656 K&/m?
| Nazev: Rodinny diim - Rabs$tejn nad Sti‘elou.
viz. popis v inzeratu realitni kancelére €. 3.
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,80
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj: Sreality
Celkovy  Upravena j. cena
koef. K _ K¢/m?
0,80 6 250
UZitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
160,00 m?2 640 m? 1250 000 K¢ 7 813 K&/m?

Nazev: Rodinny dim - Zihle 1.
viz. popis v inzeratu realitni kancelare ¢. 4.

Pouzité
K1 Redukce pramene ceny
K2 Velikosti objektu
K3 Poloha
K4 Provedeni a vybaveni
K5 Celkovy stav
K6 Vliv pozemku
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni
Zdroj:

koeficienty:

UZitna plocha
168,00 m?

498 m?

Vyméra pozemku.

0,80

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

Sreality
Celkovy
koef. K.

0,80
Celkova cena
1 490 000 K¢

Upravena j. cena
K¢/m?
7 095
Jednotkova cena

8 869 K¢/m?

Nazev: Rodinny diim - Veledin 1.

viz. popis v inzeratu realitni kancelate €. 5.

Pouzité
K1 Redukce pramene ceny
K2 Velikosti objektu
K3 Poloha
K4 Provedeni a vybaveni
K5 Celkovy stav

koeficienty:

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




K6 Vliv pozemku
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni
Zdroj:

Uzitna plocha
323,00 m?

1421 m?

Vyméra pozemku.

1,00
1,00
Sreality
Celkovy
koef. K.
0,80

Celkova cena
1 800 000 K¢

Upravena j. cena
K¢é/m?
4 458
Jednotkova cena

5 573 Ké&/m?

Nazev: Rodinny diim - Zihle II

viz. popis v inzeratu realitni kancelate €. 6.

Pouzité
K1 Redukce pramene ceny
K2 Velikosti objektu
K3 Poloha
K4 Provedeni a vybaveni
K5 Celkovy stav
K6 Vliv pozemku
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni
Zdroj:

koeficienty:

UZitna plocha
120,00 m?

120 m?

Vyméra pozemku.

0,80

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

Sreality
Celkovy
koef. K.

0,80
Celkova cena
400 000 K¢

Upravena j. cena
K¢é/m?
2 666

Jednotkova cena

3 333 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zdkladé uzitné plochy

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena

Maximadlni jednotkova porovnéavaci cena
Stanovena jednotkova porovnavaci cena

Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

2 666 K&/m?
5215 K&/m?
7 095 K&/m?
5215 K&/m?
141,00 m2
735 315,- K&

REKAPITULACE OCENENI




Porovnavaci hodnota 735 315,- K¢

Obvykla cena
735 000,- K¢

slovy: Sedmsettiicetpéttisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.5.5

V Ttemosné - Zaluzi 1.10.2016

Pavel Ul¢
Tfemosna - Zaluzi 177
330 11 TfemoS$na

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Plzni ze dne 2.11.1998 ¢.j. Spr. 1251/98 pro zékladni obor ekonomika
pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 2090/105/2016 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu néklada uctuji dokladem €. 105/2016.



