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1. ZNALECKY UKOL

Znaleckym Ukolem je odhadnout obvyklou cenu, ve smyslu zakona 151/1997 Sb. ve znni | nzagjSich
predpist, nemovitych véci uvedenych v kapitole 2.1 Pfedmét ocenéni v k.0. Zechovice ov=c Volyné
s pfisluSenstvim a ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené, pro potfe.: exekuéniho
fizeni.

Jmenovani

Znalec Ing. Jan Neubauer, bytem K Lipam 90, 397 01 Pisek byl usnesenim €.j. 124 207 7565/17-95 o urCeni
znalce vyhotoveném soudnim exekutorem JUDr. Ondfejem MareSem, LL.M., Exel itor: ky Ufad Litoméfice,
ze dne 14.5.2018 ustanoven znalcem za UCelem ocenéni dale uvedenych .ic.novitych véci v majetku
povinného Jaromira Zdvihala.

2. NALEZ

2.1 PREDMET OCENENI

Predmétem ocenéni jsou dale uvedené nemovité véci, zapsane ' katastru nemovitosti na LV &. 200, k.u.
Zechovice, obec Volyné, okres Strakonice:

e pozemek p.é. St. 23 o vyméie 122 m?, jehoz sou &%si’ je stavba: Zechovice, &.p. 28, bydleni

2.2 PODKLADY PRO VYPRACOVANI OCENFNI

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku «yly -nalcem opatfeny nebo objednatelem poskytnuty tyto
podklady:

Podklady

e vypis z Kkatastru nemovitosti vyhooveny dalkovym pfistupem, dne 9.1.2018, LV ¢&. 200,
k.U. Zechovice, obec Volyné, swics Strakonice

e kopie katastralni mapy, k.U. Zernovice, vyhotovena z nahlizeni do katastru nemovitosti, ze dne
24.5.2018

e usneseni o ureni znalce &.i .24 EX 7865/17-95 vyhotovené soudnim exekutorem JUDr. Ondiejem
MareSem, LL.M., Ex ektorsky Urad Litoméfice, ze dne 14.5.2018

e informace a sdéleni.nos -ytnuta objednatelem

e informace a sdéler’ posky‘nuté vlastnikem (povinnym) pfi mistnim Setfeni

e kupni smlouva u:ivrend dne 1.8.2008 mezi Arturem Samalem a Mgr. Evou Samalovou jako
prodavajicimi ¢. Jararnirem Zdvihalem jako kupujicim

Pro vypracovani oc~ne: f byly znalcem ziskany tyto dal$i podklady a informace z internetové sité:
katastr nc movi.osti www.cuzk.cz

Cesky sictisicky Ufad www.czso.cz

www. ¢ “eali y.cz

ww. reality.cz

jitie ceskereality.cz

¢ dalsi realitni servery

Prc h'.c'ca predmétu ocenéni

F.~hidiia nemovité véci byla provedena dne 25.5.2018 za pfitomnosti viastnika domu (povinného) pana
Jaron.ira Zdvihala. Znalci byla umoznéna obhlidka exteriéru i interiéru pfedmétného objektu, pofizeni
rotc sokumentace a zaméreni objektu.

O .enéni je provedeno podle stavu pfedmétu ocenéni ke dni mistniho Setfeni.
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2.3 PREDPOKLADY PRO VYPRACOVANI OCENENI

Prohlaseni

Znalec prohladuje, ze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou Uc€ast nebo jiny zaien. .« cuvisejici
s Pfedmétem ocenéni ani neni majetkové nebo persondlné propojen s objednatelem. Nez./stu,i zadné
davody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce.

Predpoklady

Bézné nedostupné informace o Pfedmétu ocenéni byly prevzaty od zastupcl ok,ed~atele, povinného
a z verejné dostupnych zdrojd. Znalec neprovadél zadna dalsi Setfeni smértujici k ovérfern pravosti, spravnosti
a Uplnosti predlozenych podkladd. Za presnost Udaji a informaci, ze kterych zna'>c L% ocenéni vychazel,
neprebird odpovédnost a pfedpoklada jejich pravdivost a Uplnost.

Vécnd omezeni

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto znaleckém posudku je kalkulové~n pro ucely uvedené v kap. 1.
Znalecky ukol. V prfipadé pouziti vysledné hodnoty pro jiné nez uvedeé L Zely, neodpovida znalec za
jakékoliv nasledky nebo Skody timto pouzitim vzniklé.

2.4 PRAVNISTAV

Viastnictvi pozemku a budov
Ze zapisu v katastru nemovitosti vyplyva, Ze ocefiované 1.~myyvité véci zapsané na LV ¢&. 200 v k.U.
Zechovice jsou ve vlastnictvi Jaromira Zdvihala.

Stavebnépravni stav
Ke stavebnépravnimu stavu ocerfovanych nemoviyrn véci nebyla predlozena zadna stavebnépravni
dokumentace. Z vypisu z katastru nemovitosti a z-24lk,~a zplsobu uzivani vyplyva, ze stavebnépravni stav

Zastavni a jind vécnd prava
Podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 200 v k.U. Zechovice ze dne 9.1.2018 jsou vlastnickd prava k
predmétu ocenéni omezena:

» Zahajenim exekuce, vCetné souisejic.ch zapisu

Ndjemni vztahy
Nebyly zjistény.

Upozornéni
PFipadna omezeni vlastnickych nrav nezapsana na vypise z katastru nemovitosti nebyla zohlednéna.

3. METODY OC=MOVANI

Obvykla cena

Cena obvykla je ~konem ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich predpist definovana
jako ,cena, k.era by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stviné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji v8eunhny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti” whu. osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolrixst ni trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich &i jinych
kalamit. dsobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proc avaj‘’cim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé
v,nly =iici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a ur€i se porovnanim.*”
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3.1 OBECNE METODY OCENENI

Pro ocenéni majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pfistupy:
e nakladovy,
e VYNoSovy,
e porovnavaci.

3.1.1 NAKLADOVA METODA

Nakladova metoda
Tato metoda predstavuje naklady spojené s pfimou reprodukci majetku nebo néxlacv spojené s nahrazenim
ocenovaného majetku, zohledhuje funkéni nedostatek a ekonomickou, respoktire mordlni zastaralost.
Naklady na pofizeni nového majetku jsou naklady spojené s pofizenim maijetku se stejnou vyuzitelnosti pfi
soucasnych cenach.

Vécna hodnota nemoviteé véci

V pfipadé nemovitych véci se zjistuji naklady nutné na vystavbu ne m~vite véci stejné velikosti, stejného typu
a se stejnymi technickymi a uzitnymi parametry jako ocenovana nem 2v.té véc v cenové Urovni ke dni ocenéni
snizené o opotfebeni zplsobené vlivem stafi a technického. ste vu ..cmovité véci. K takto zjisténé vécné
hodnoté staveb se pfipocitava hodnota pozemkd, zjiSténa na zak.>' ic porovnatelnych prodeja.

3.1.2 VYNOSOVY METODA

Vynosovy metoda

Vynosova metoda je zaloZzena na stanoveni budoucicii i'yr osu, které vlastnictvi ocenovaného majetku svému
majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pfistupu oc=néni je analyza vynosu, nakladd, investic a diskontni
miry.

3.1.3 POROVNAVACi METODA

Porovnavaci metoda

Pfi ocenéni za pouziti porovnavaci netcdy se odhaduje cena obvykla majetku na zakladé v soucasnosti
realizovanych cen pfi prodeji majet' .l no. avnatelnych s ocenovanym majetkem mezi nezavislymi partnery.
Porovnavaci metoda je zaloZzen. na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na znalosti a
analyze trhu s porovnatelnymi majeiky. Nasledné je provedena analyza téchto informaci se zohlednénim
rozdill mezi absolutni veliko.ti vybranych ukazateld ocefiovanych a porovnavanych majetkl, se zjisti
vysledna hodnota.
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4. OCENENIi NEMOVITYCH VECI
4.1 POPIS PREDMETU OCENENI

4.1.1 POLOHA

Pfedmét ocenéni se nachazi cca 1,5 km jihozapadnim smérem od mésta Volyné, zhruba ve ~tfedu vesnice
Zechovice, mistni ¢asti Volyné. V Zechovicich je evidovano 61 adres, v roce 2011 zde trvaic 7i'> 72 obyvatel.
V Zechovicich neni Zadn& obanské vybavenost, ta se nachazi ve Volyni. Dopravni spc e ‘e mozné linkami
pravidelné autobusové dopravy. Zechovice lezi mimo hlavni silni¢ni tahy. Mésto Volvn4 s.2ca 3000 obyvateli
se nachazi v predhifi Sumavy, ma dobrou obCanskou vybavenost a pomérné vel ou : padovou oblast. Ve
meésté se nachazi mimo jiné dvé stfedni a jedna vyS$Si odborna Skola. Méstem r:ac..lzi silnice 1/4 Praha —
Strakonice — Strazny, ma dobré viakové a autobusové spojeni. Pracovni«file.itosti spiSe pramérné,
dojizdéni mozné do Strakonic, ¢ Vimperku. Pfedmét ocenéni se nachazi pow. 'z mistniho vodotece —
Starovského potoka, ze kterého udajné doSlo v roce 2002 k zatopeni ¢asti p*c'métu ocenéni.

4.1.2 STRUCNY POPIS

Predmétem ocenéni je samostatné stojici rodinny dum bez podsk'srer’, s jednim nadzemnim podlazim a
padnim prostorem pod sedlovou stfechou, umistény ve shluku nék olin.. uomu pfi silnici prochazejici vesnici a
mistni vodotec¢i (Starovsky potok). K domu neni zadna zahrada. ¢ ujcit je napojen pouze na vefejny rozvod
elektfiny, vdomé neni koupelna, WC, ani kuchyné. Zhrub. peicvina domu je bez podlah a stropnich
konstrukci. Pfistup k pfedmétu ocenéni vede pfes pozeme. p . st. 24/2 k.U. Zechovice ve vlastnictvi
Tomase Svéta a Artura Samala. Uzivani tohoto pozemku rzn pravné zajisténo.

4.2 POPIS OBJEKTU

4.2.1 BUDOVA C.P. 28, KTERA JE SOUCAS™’i FOZEMKU P.C. ST. 23

Vyuziti a dispozice

Jedna se o nepodsklepeny rodinny dim s ed~im nadzemnim podlazim a sedlovou stfechou s nevyuzivanym
padnim prostorem. Dum je pravidelnéiic oudé’aikového plidorysu, nachazi se v ném chodba a tfi obyvatelné
mistnosti. Zhruba polovina domu je nechyvatelna, chybi zde podlahové a stropni konstrukce, nejsou
povrchové Upravy. V domé neni zave:lena voda, ani odpad, chybi koupelna, WC, kuchyné.

Stavebni popis

Nosna svisla konstrukce je ze si.“*¢ného kamenného a cihelného zdiva, stropy dfevéné tramové, krov
dfevény sedlovy s betonovou taskovou krytinou, klempifské konstrukce z Pz plechu bez natéru. Okna
puvodni dfevéna dvojitd (§77le.9va), nebo zdvojena. Dvefe dfevéné, podlahy betonové s dlazbou, nebo
drevéné prkenné a v reolytné cisti z udusané zeminy. Povrchové Upravy hrubé vapenne, vnitfni omitky

Stukové. Vytapéni pouze 1.’ aini kamny na tuha paliva. Voda neni, odpady nejsou. Proveden rozvod elektro.

Technicky stav

Celkovy technicky. sta . objektu je Spatny. Objekt neni pfipojen na zdroj vody, neni feSena likvidace
odpadnich vod. V dorn.3 neni koupelna, WC, kuchynské linka. Obyvatelna je pouze zhruba polovina domu.
V neobyvatelné #4s.’ objektu nejsou podlahy, je zde jen udusana zemina, nejsou zde provedeny stropy, chybi
omitky. Vrocc 20\ 2 doslo k vyplaveni objektu, pfiblizné prfed 15 lety byla rekonstruovana stfecha (krov,
stfesSni krytiia) < «lempifskymi konstrukcemi. Ostatni konstrukce jsou v neudrZovaném az zanedbaném
stavu, ne:>) cibi.

Stari <tz vbv

Dokl~~ o otafi predlozen nebyl. Na zakladé informaci pfedanych pfi mistnim Setfeni je stafi stavby rodinného
don u oo 1adovano na vice nez 100 let.
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4.2.2 PoOPIS POZEMKU

Jednd se o ocenéni nasledujiciho pozemku v k.U. Zechovice, obec Volyné, okres Strakonice zapsanéh. na
LV €. 200:
e pozemek p.¢. St.23 0 vyméfe 122 m® — zapsany jako zastavéna plocha a nadvofi, souacti ‘o ctavba:
Zechovice, €.p. 28, bydleni

Pozemek p.&. St. 23 je zcela zastavén stavbou rodinného domu. Zadné dal$i pozemky nejsou soudasti
pfedmétu ocenéni. Pfistup a pfijezd k domu je realizovan pfes pozemek p.C. st. 24/2°'« 0. cechovice ve
vlastnictvi Tomase Svéta a Artura Sdmala — pfistup neni pravné zajistén.

4.3 PRAVA A ZAVADY SPOJENE S NEMOVITYMI VECMI

4.3.1 PRAvaA

Najemni vztahy
Najemni vztahy nebyly zjiStény.

Vécna biemena
Nebyla zjisténa.

4.3.2 Poris zAVAD

Vécna biemena
Nebyla zjisténa

Zastavni prava
Nebyla zjisténa

Predkupni prava
Nebyla zjisténa

Jiné zavady

1. Pfistup k pfedmétu ocenéni vede pfes p:zemek p.C. st. 24/2 k.0. Zechovice ve vlastnictvi Tomase
Svéta a Artura Samala. Jedna se < vvSlapanou nezpevnénou cestu v délce pfiblizné 15m, tj. plocha
cca 20 m. Vécné bfemeno uivas’ (o 10to pozemku ve prospéch predmétu ocenéni neni v katastru
nemovitosti zapsano. Jiné dokur.=2niy zajistujici pravo pristupu nebyly doloZeny, neni tedy zajistén
pFistup k predmétné nemovit¢ vedi pfimo z vefejné komunikace.

2. Podle vypisu z katastru nemc «itzsti LV €. 200 pro k.0. Zechovice ze dne 9.1.2018 jsou vlastnickd
prava k predmétu ocenén om >ze. a:

» Zahajenim exe't'we, v€etné souvisejicich zapist - Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

4.3.3 VLIV ZAVAD N~ HODNO''U NEMOVITYCH VECi

Z vySe uvedenych zav-.u ma vliv na hodnotu pfedmétu zajiSténi jen zavada uvedena v ¢asti Jiné zavady, 1.
odrazka.

Ad 1) Co se tyké .riisiéni moznosti pFistupu k pfedmétu ocenéni, pak ten Ize zajistit zfizenim vécného
bfemene prava c. ize a jizdy ve prospéch pfedmétu ocenéni prfes pozemek p.¢. st. 24/2 v k.U. Zechovice,
dolozenim infc.inoce vydané prislusSnym dopravnim Gfadem, Ze pozemek p.€. st. 24/2 v k.U. Zechovice je
veden v pasnurtu vefejnych komunikaci, odkoupenim spoluvlastnického podilu na tomto pozemku nebo
odkoupenin. ¢asti tohoto pozemku. Odkoupeni ¢&asti pozemku a zfizeni vécného bfemene vSak
predpoklzunii vchotu stavajicich vlastnikd k témto krokdm. V pfipadé odkoupeni minimalni ¢asti pozemku
p.&. €t 24/2 nutné pro zajisténi pristupu k pfedmétu ocenéni se jedna o plochu cca 20 m?, po té: 20m? x 400
Ké&/m? = 000 K¢&. Zaokrouhlené naklady na odkoupeni tohoto pozemku odhaduiji na 10 000 K&.

Dali i vy e uvedené zavady nemaji na hodnotu pfedmétu ocenéni vliv, pfedpoklada se jejich vyporadani
v iimar exekuéniho fizeni, pro které je tento znalecky posudek zpracovavan.
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4.4 POSTUPY OCENENI

4.4.1 METODA VECNE HODNOTY

Reprodukéni cena byla stanovena za pomoci vyhlasky €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 149/2°14 Sb., €.
345/2015 Sb., vyhlasky €. 53/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadéji né€'te. = ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb. ve znéni pozdéjSich predpist o ocenovani majetku nakladovym zpfisor >m.

Vypocet vécné hodnoty staveb vychazi z reprodukeni ceny a zohledfiuje pfiméfené opet*ebe i, odpovidajici
pramérné opotfebené nemovité véci stejného stari a pfiméfené intenzity pouzivani.

Budova €.p. 28, ktera je souéasti pozemku p.¢. St. 23 N

Zastavéna plocha 122 | m®
Uzitna (podlahova) plocha 80 | m?
Obytn4 plocha j» 45| m®
Obestavény prostor ' 714 |m®
Kéd CZ-CC ~ 122 | -
SKP A 46.21.14.3 | -
Jednotkova cena 2 405 | K¢/m®
koeficient polohy ~ 1,00 -
Koeficient vybaveni \ 0,60 | -
Koeficient zmény cen N VA 2,192 |-
Reprodukéni cena objektu 2 257 004 | K&
Opotfebeni/nedokon&eni (odbornym odhadem) N 80| %
Vécna cena stavby " 451 401 | K&

Pro potfeby stanoveni vécné hodnoty nemovityc’ ve=i, souboru staveb a pozemkd, se hodnota ocenovanych
pozemku zjiStuje jako by byly nezastavéné. |locnota pozemkl byla stanovena na zakladé porovnani
dosazitelnych cen stavebnich pozemkd v dané 'kalité s pfihlédnutim k pozitivnim i negativnim faktordm
ovliviiujicim hodnotu ocefiovaného pozem!..

e atraktivita lokality, orientace .= svétovym strandm, tvar pozemku a jeho velikost dopravni
dostupnost,

e vyuzitelnost pozemku — in7e."iské sit€, moznost a intenzita zastavéni (dle tzemniho planu),

e omezujici vlivy — vécni bfeinena, ochranna pasma, stavebni uzavéra, ekologické zatéze atd.

Ceny stavebnich pozemku v 13to lokalité se pohybuji od 400,- K&/m? do 500,- K&/m? Vzhledem k poloze,
tvaru, celkové vyméfe a vyuiiialt asti byla vysledna hodnota pozemku odhadnuta na 400,- K&/m®.

Pozemky

Vyméra pozemkl. 122 | m?
Jednotkové cena nozemku 400 | K&/m®
Vécna hodnota g zen .« 48 800 | K¢

Metoda vécne hoilnoty je vtiomto pfipadé pro stanoveni ceny obvyklé pouze podpurna, nebot nema
dostate¢not vypuvidaci schopnost o vyvoji trhu a obchodovatelnosti s obdobnymi nemovitymi vécmi v dané
lokalité. F.: ro-rodovani potenciélniho kupujiciho o koupi pfedmétu ocenéni tato metoda podava informaci o
potfebny ch ndladech na vystavbu obdobné nemovité véci v souc¢asné dobé a o aktualnim stavu opotifebeni
staveb, ; k je vysvétleno v kapitole 3.1.1 Nakladovy pfistup.

4.4.2 METODA VYNOSOVA

r 'edmét ocenéni nema povahu komeréné vyuzitelné nemovité véci. Na trhu se obdobné nemovité véci
pronajimaji jen vyjimecné. Bézni investofi tento typ nemovitych véci kupuji pro vlastni potfebu, nikoliv pro
ziskani vynosu z pronajmu. Z téchto divodl nebyla vynosova metoda pouzita.
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4.4.3 METODA POROVNAVACI

V porovnavaci metodé byly pro stanoveni vysledku pouzity nabidkové ceny obdobnych ne:..avijych véci
v obdobnych lokalitdch, informace zrealitni inzerce uvefejnéné v uplynulych 6 kalendaiich: mésicich
a ovérené v realitnich kanceléfich. Informace o cenach byly Cerpany z verejné dostupnyci. zuioju (vlastni
databaze, informace v realitnich kancelafich a realitni inzerce). Vybrané nemovité véci isou porovnavany
s oceflovanymi zejména z hlediska polohy, objemového usporadani, velikosti, funk*ni vyuzitelnosti,
technického stavu atd.

Porovnavané nemovité véci byly upraveny nasledujicimi cenotvornymi vlivy:

e vliv prodejnosti, ktery vyjadfuje vztah mezi nabidkou a poptavkou po i.==ovitych vécech daného
typu a zohlednuje vyjednavaci prostor nabizejiciho,

e vliv polohy, ktery odrazi rozdil v atraktivité umisténi porovnavané ¢« oce jované nemovité véci,

e vliv dopravni dostupnosti, ktery vyjadfuje rozdil v kvalité Z~oiavni dostupnosti porovnavané
a ocenované nemovité véci,

e vliv technického stavu, ktery zohledriuje technicky stav pruic 7znavané a oceriované nemovité véci
s ohledem na provadénou Udrzbu atd.,

e vliv vybavenosti, ktery vyjadfuje rozdil v kvalité a i~z¢ahu vybaveni porovnavané a oceriované
nemovité véci (inzenyrské sité, stav koupelny, WC, vyt2re:  atd.).

o vliv funkéni vyuzitelnosti, ktery zohledfiuje stavajici zp 1sob uzivani eventuelné moznost dal$iho
vyuziti oceflovanych staveb k jinym Gceldm, dale =2 1.ia porovnavany objekt stejny pocet podlazi
s obdobnym zpusobem vyuZiti jako ocefiovany o.ir.kt zda ma sklep, garaz, stodolu, hospodarské
stavby, atd.,

e vliv velikosti pozemku, ktery zohledriuje ro=.di e velikosti vyméry porovnavanych a ocenovanych
pozemku s ohledem na jejich vyuzitelnost ve vz aku k stavbé,

o vliv velikosti objektu, ktery zohledni e .nzdil v absolutni velikosti porovnavanych objektl
s ocenovanym, stim, ze mensi objek’v jcou obchodovany za vySSi jednotkové ceny nez veétsi
objekty,

V tomto porovnani jsou uvedeny tfi nemcvité véci nabizené k prodeji v realitni inzerci. Jako srovnavaci
jednotka pro odhad porovnavaci hocnot, oy pouzit 1 m? uzitné plochy objektu. Hodnoceni jednotlivych
cenotvornych vliva ve vztahu k predmeétu ccenéni je uvedeno nize na strance ¢. 11. U vSech porovnavanych
nemovitych véci se jednd o nabidkoi’é ¢>ny realitnich kancelafi k jednani, realizované ceny prodeje byvaji
zpravidla niz§i. Porovnavané nemovid \ci jsou nabizeny za jednotkové ceny 3 448 — 5 563 K&/m? uzitné
plochy. Po zohlednéni vySe pogsanych vlivG je pro pfedmét ocenéni odpovidajici porovnavaci hodnota
predmétu ocenéni 340 000 K& za ¢4 nemovitou véc.
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VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Popis nemovitych véci

zdroj informaci:

realitni inzerce

-« A - Porovnavana Porovnavana Pore ™ ... i
Ocenovana nemovita véc A PP b, O
nemovita vécd. 1 nemovita véc ¢. 2 nen. vita 3cdé.3
Rodinny diim ¢.p. 28 Rodinny diim Rodinny dim todin. * diim
Zechovice, Volyné Volyné, Zechovice Volyné “¥eds avice
internet, internet, nernet,

re .itni inzerce

realitni inzerce

real Ityf

Chalupa v Zechovicich
(sousedni objekt) - plvodni
staveni s dvorem, zahradou a
peci, s pristavbou 2
pokojt, koupelny a WC. V
prfizemi predsin, kuchyn s
jidelnou, obyvaci pokoj, pokoj s
peci, loZnice, koupelna, WC
spiz. Topeni lokalni, v da z
studny a vodovod, septik. !

obytnou &ast navazuje uyvala

mastal, stodola (gara. "\, koln. ,
pristfesek, sypka 2 skic;
chalupy je uzav' anv dvar. Za
chalupou j. aplc < 1a z nrada
se véelinem. L “ova plocha je

<

Volyné_rc unny 18m ve staré
zastavt °. téme ' v centru
mé=">. Ou, i« se dvéma
“lspy a . alym dvorkem.

Du n se nyni nachazi v
cap Zate nrubé rekonstrukci:
o¢ stranéné podlahy,
Jitky..., do ulice jsou
ménéna okna. Obytna cast
ma Ctyfi mistnosti, je
rozdélena prljezdem, na
kazdou stranu jsou 2
mistnosti. Celkova plocha i s
dvorem ma vyméru 183 m2.
Ve Volyni je veskera
obcanska vybavenost.

Predslavice_zchatraly rodinny
ddim s pristavbami, zahradou
a trvalym travnim porostem o
vymére 2.507 m2 v okrajové
Casti obce. Objekt ma vlastni
studnu a Zumpu. Je
obklopeny travnim porostem
a lesy. Stavba je dlouhodobé
neudrZovana, neobydlena a
ve $patném stavu. Dam stoji
samostatné bez sousedd, s
dobrou dostupnosti do Volyné
nebo Vlachova Brezi, kde je
veskera obcanska
vybavenost. Misto Ize vyuzit
jak k trvalému bydleni tak i
ke komer¢nim Géel@m.

5 G Vhodné také i chovu zvitat.
Zakladni udaje |
Polozka Ocenovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovita véc A _ne.,novité vécc. 1 nemovita véc ¢. 2 nemovita véc ¢. 3
Vyméra pozemku (m?) 122 571 183 3582
Uzitna plocha (m?) 80 203 93 160
Prodejni/nabidkova cena (k&) - 700 000 470 000 890 000
Zakladni jednotkova cena (K&/m?) -l Y a 3448 5054 5563
Porovnani N
Polozka Q :efiov 'na Porovnavana Porovnavana Porovnavana
ne._ﬁvitr‘ véc nemovita véc¢. 1 nemovita véc ¢. 2 nemovita véc ¢. 3
Prodejnost - mirné nadhodnoceno mirné nadhodnoceno mirné nadhodnoceno
Poloha --- obdobna atraktivnéjsi obdobna
Dopravni dostupnost --- obdobna obdobna obdobna
Technicky stav objektu --- mirné lepsi obdobny obdobny
Vybavenost budov --- lepsi lepsi lepsi
Funk¢éni vyuZitelnost --- obdobna obdobna vetsi
Velikost pozemku --- VEtsi obdobna vyrazné vetsi
Velikost objektu | --- VEtsi obdobna VEtsi
Vysledna porovnavaci hod’.ua
Poloska Ocefovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovita véc nemovita véc ¢ 1 nemovita véc ¢&. 2 nemovita véc ¢. 3
Zékladni jednotkova cena (K&/m?) --- 3448 5054 5563
Upravend jednotkové cen: (K&/m?) 3392 4470 4 649
Vysledna jednotkov? ~=na (K&/m?) 4170
UZitna plocha (m?) 80
Porovnévaci hodncia (KE) 335 643
Porovnavaci ho. ota (K¢&) 340 000
| Vvslec na purovnavaci hodnota 340 000 K¢
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4.4.4 HODNOCENIi TRHU

S obdobnymi nemovitymi vécmi se obchoduje, nabidka starSich objektll uréenych k rekonstrukc: m.rné
prevySuje poptavku. NejzdsadnéjSim kritériem pro vybér kupujiciho obdobného objektu je poluia '“~'2 jsou
uprednostfiovany klidné lokality s pfilezitostmi pro volno¢asové aktivity a dobrou dopravni dostu: nos..

4.4.5 ZAVERECNA ANALYZA PRO STANOVENi CENY OBVYKLE PREDMETU OCENENi

Rekapitulace vyslednych hodnot ~
Vécna hodnota ocernovanych budov <”1 401 K¢
Vécné hodnota pozemkdu 18800 K¢
Vécna hodnota celkem £J0 201 Ké
Porovnavaci hodnota 340 000 Ké
Celkov4 hodnota prav - - K&
Celkov4 hodnota zévad N 10 000 Ké

Poloha pfedmétu ocenéni, vramci lokality jako takové, je dobré -« pro rekreacni, tak trvalé bydleni.
Zechovice je menSi vesnice mimo hlavni silniéni tahy, s dobrou d~stupnosti Volyné (1,5 km), kde je
k dispozici pomérné dobra ob&anska vybavenost. Okoli zarove® =2hizi Cistou a péknou prirodu, turisticky
navstévovanou.

Umisténi predmétu ocenéni v ramci obce, je pak hodnocenc spise negativné. Dum se nachazi ve shluku
nékolika starSich objektl, neni s nimi stavebné spojen, nirii“ne vlastnické hranice nejsou jasné vymezeny.
Kolem domu prochazi vodote¢ mistniho potoka (Starov-ky ~otc <) s nejasnou regulaci, dle vyjadfeni vlastnika
nemovitosti (povinného) byl objekt v roce 2002 zaplaven.

Zasadnim nedostatkem nemovité véci je absence zd oj: ody a likvidace odpadnich vod. Vybaveni domu je
nedostate¢né, vdomé neni WC, koupelna, plnohodnc n# kuchyriska linka — vyjma rozvodu elektro nejsou
provedeny zadné rozvody. Technicky stav stavh je *patny, neni na ni provadéna zadna udrzba, je bez
rekonstrukci, zhruba polovina domu je zcela rsociwvatelna — absence podlahovych konstrukci, stropnich
konstrukci, povrchovych Uprav atd. Poslednir: ¢tavebnim zasahem byla oprava stfechy prfed 15 lety. Diky
tomu je stavba alesponi staticky zajiSténa, nezal ‘<& do ni. Celkové je vybaveni domu vyrazné pod Grovni
standardu, a to i pro pfipadné vyuziti k rokreaénim Gc€eldm. Stavba je i pfes to vSe v téchto podminkach
obyvana.

Dalsi nevyhodou je absence jakéhoko. ' pozemku nez zastavéného ocefiovanou stavbou a zejména
nezajistény pristup z vefejné komunikace - ocenéno jako samostatna vada.

Po posouzeni vSech ziskanych ‘nfor.nac: o predmétné nemovité véci, na zakladé provedenych ocenéni
a zhodnoceni trhu s nemovitymi *Cmi, ma z vySe uvedenych dlvodl pro dany typ nemovité véci
nejvérohodnéjsi vypovidaci'sc.opnost o cené obvyklé ve smyslu sménitelnosti na trhu porovnavaci metoda,
v souladu s kterou, odhadui* 7 'ednou cenu obvyklou pfedmétné nemovité véci jako celku bez zohlednéni
zavad 340 000 K¢.

Zavady majici vliv na hodnetu predmétu ocenéni jsou popsany v kapitole 4.3.2 Popis zavad a 4.3.3 Vliv
zavad na hodnotu riemcit“no majetku. Hodnotu zavad odhaduji na 10 000 K.

Cena vydraZzenéh: ma,2tku se muze od vysledné ceny obvyklé liSit podle konkrétnich podminek obchodniho
pripadu.
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5. Zavér
Znaleckym ukolem je odhadnout cenu obvyklou nemovitych véci popsanych v kapitole 2.1 Pfedmét occ.éni,

v k.U. Zechovice, obec Volyné s pfislusenstvim a ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitcti v3 1 spojené
pro potfeby exekucniho Fizeni.

Na z&kladé provedené analyzy, s pouzitim uvedenych metod ocenéni pro navrh ceny obvykil k uvedenému
datu,

odhaduji cenu obvyklou predmétné nemovité véci ja%c celku bez
zohlednéni prav a zavad:

340 000 Ké

Slovy: tristadtyficettisic korun ¢eskych

hodnota prav vaznoucich na predmétu occn*»i je odhadnuta na:

0 Ké

Slovy: nula korun €eskych

hodnota zavad vaznoucich na pi2anétu ocenéni je odhadnuta na:

10 000 K¢

Slovy: desettisic korun €eskych

6. Upozornéni

Omezeni vlastnic: ’ch prav zapsana v katastru nemovitosti na LV €. 200 pro k.u. Zechovice, obec Volyné ke
dni 9.1.2018 /jsu' pro potfeby tohoto znaleckého posudku bez vlivu na hodnotu nemovitych véci
a v odhadovar. A ceé obvyklé nejsou zohlednéna.

7. P¥iohy

PRI .CH\ C.1: FOTOKOPIE VYPISU Z KATASTRU NEMOVITOSTI
PRizOHA C.2: FOTOKOPIE KATASTRALNI MAPY

PRI_OHA C.3: MAPA SIRSICH VZTAHU

PRILOHA C.4: FOTOGRAFIE
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8. Znalecka dolozka

Tento znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu 7 Ceciych
Budéjovicich zn. Spr 278/2010 ze dne 15.12.2010, pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhad:' ne:> uviosti.

Znalecky posudek byl zapséan pod pof. €. 24/242/2018 znaleckého deniku. Obsahuje tfinact s.-an “extu a pét
stran priloh.

Posudek vyhotovil: Ing. Jan Neubauer
K Lipam 90
397 01 Pisek
tel.: 776 611 392
e-mail: jan.neubauer@volny.cz

V Pisku dne 6. ¢ervna 2018 Ing. Jan Neroe uer
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.01.2018 01:55:02

Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Soudni fizeni, ¢.j.: 124 EX 786517 pro JUDr. Ondrej Mares
, soudni exekutor

Okres: CZ0316 Strakonice Obec: 551970 Volyné
Kat.lGzemi: 784966 Zechovice List vlastnictvi: 200
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c&iselnych ¥adach (St. = stavebni ra.ceia)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor ~ j Podil

Vlastnické pravo
Zdvihal Jaromir, Zechovice 28, 38701 Volyné 790414/0849

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zjusob ochrany
St. 23 122 zastavénad plocha a - m. zéna - budova,
nadvori pozemek v pamatkové
zéné
Soucdsti je stavba: Zechovice, ¢.p. 28, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 23
Bl Jind prdva - Bez zapisu Ve
C Omezeni vlastnického prdva W
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Ondfej Mares$, '.L.., Masarykova 679/33, 412 01
Litomérice
Zdvihal Jarchir, Zechovice 28, 38701 Volyné&, RC/ICO:
790414/7847
Z-2459/2017-307

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahaje.ii exekuce JUDr.Ond¥ej Mares, LL.M. 124EX-
7865/2017 -15. Pravni uéinky zép’.s1 ke dni 18.08.2017. Zapis proveden dne
22.08.2017; ulozeno na prac. Straxorice

Z-2459/2017-307

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pt¥ikaz k prodeji nemc ritisti

Parcela: St. 23 Z-2461/2017-307
Listina Exekuéni pfika: k p.odeji nemovitych véci JUDr.Ond¥ej Mares, LL.M. 124EX-
7865/2017 -26 =< ine 18.08.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni 18.08.2017.
Zapis proverien cae 24.08.2017; ulozZeno na prac. Strakonice
Z-2461/2017-307
Listina Vyrozumér* s> udniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni JUDr. Ondfej
Mare$, TL.M. 124 EX-7865/2017 -47 ze dne 2.10.2017, exekuéni p¥ikaz nabyl
pravnji —oc dne 30.8.2017. Pravni uéinky zdapisu ke dni 03.10.2017. Zapis
prove ien dne 09.10.2017; uloZeno na prac. Strakonice
Z-2893/2017-307

D Jiné zdpis,. "=z zapisu

Plomby a upozcrnéii - Bez zapisu

E Nab va_i tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Jihocesky kraj, Katastrdlni pracovisté Strakonice, kéd: 307.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.01.2018 01:55:02

Okres: CZ0316 Strakonice Obec: 551970 Volyné

List vlastnictvi: 200

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadadch (St. = stavebni parcel.}

Kat.lzemi: 784966 Zechovice

Listina

o Smlouva kupni ze dne 01.08.2008. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 25.08.20.1%.

V-3617,2008-307

Pro: Zdvihal Jaromir, Zechovice 28, 38701 Volyné RC/1050:790414/0849

F

Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm | b z zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdv katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Stra’.c~ice, kéd: 307.

Vyhotovil:

Vyhotovenc:  (9.01.2018 (01:57:26
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni utrad pro Jihocesky kraj, Katastrdlni pracovisté Strakonice, kéd: 307.
strana 2
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Ovérovaci dolozka konverze do dokumentu obsaZeného v datové zpravé

Ovétuji pod poradovym Cislem 111699526-28769-180927125214, Ze tento dokument, ktery vznikl
ptevedenim vstupu v listinné podobé€ do podoby elektronické, se shoduje s obsahem dokumentu, jehoZz
pfevedenim vznikl.

Vstup v listinné podobé¢ se skldda z 18 listi (stranek textu).
Zjistovaci prvek: bez zjiStovaciho prvku

Tato dolozka byla vyhotovena aplikaci zakona ¢. 300/2008 Sb. a dle vyhlasky ¢. 193/2009 Sb.

prostfednictvim elektronické aplikace systému kontaktnich mist vetejné spravy.
Ovétujici osoba:

Soudni exekutor JUDr. Ondrej MareS$, LL.M. dne 27.09.2018

skt |

111699526-28769-180927125214

Tuto skutecnost mizete ovéfit v ulozisti ovéfovacich dolozek
( https://www.czechpoint.cz/overovacidolozky )
Autorizovanou konverzi dokumentu se nepotvrzuje spravnost a pravdivost udaji obsazenych v dokumentu a jejich soulad s pravnimi piedpisy.



