ZNALECKY POSUDEK
¢. 1370-54/13

o obvyklé cené spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na pozemku parc.¢. 79, v obci Bystfice,
k.u. TvorSovice, okres BeneSov, zapsaném na LV ¢. 1834

Objednatel znaleckého posudku: Exekutorsky ufad Praha - vychod, 149 EX 1695/11
MileSovska 1326/4
130 00 Praha 3

Ukel znaleckého posudku: Odhad obvyklé ceny pro exekuéni fizeni

Podle stavu ke dni 2.10.2013 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Jarmila Blahova

Milesovska 1

130 00 Praha 3

telefon: 777 170 138, 222 721 761
e-mail: nemovitosti@iol.cz, jarmilablahova@email.cz

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu vcetné titulniho listu a 16 stran pfiloh. Objednateli se
pfedava ve 2 vyhotovenich a elektronicky.

V Praze 8.10.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na pozemku parc.¢. 79, v
obci Bystfice, k.i. TvorSovice, okres BeneSov, zapsaném na LV ¢. 1834.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parc.c. 79
Adresa predmétu ocenéni: Bystiice

257 51 Bystiice
Kraj: Stiedocesky
Okres: Benesov
Obec: Bystrice
Katastralni uzemi: TvorSovice
Pocet obyvatel: 4 335

Vychozi cena stavebniho pozemku C, = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 59,7257 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000, pouzije se a = 1000)
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. j): ZC=C, *2,0=119,45 K&/m®

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 2.10.2013 za ptitomnosti pani Haskové a pana HaSka.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti k datu 7.10.2013

- vypisy pro okolni nemovitosti nahlizenim do katastru

- kopie mapy katastralni nahlizenim do katastru

- uzemni plan obce Bystfice

- informace a udaje sdélené Stavebnim Gfadem Bystfice

- informace a tidaje sdélené pani Evou Haskovou, spoluvlastnici pozemku
- informace a udaje sdélené panem FrantiSkem HaSkem, spoluvlastnikem sousedniho domu ¢p.14
- vlastni fotograficka dokumentace ze dne 2.10.2013

- skute€nosti zjist€né na miste

- prizkum situace v mist¢ a okoli

- informace a udaje sdélené makléfi realitnich kancelari

- rizné odborné publikace

- realitni Casopisy, informace na internetu a v realitnich kancelatich

- vlastni databaze porovnavacich cen

- rtizné metodiky bankovnich tistavii CR

- odborné seminafe

- platné stavebni a oceflovaci predpisy

5. Vlastnické a evidencCni udaje

Vlastnici pozemku: Eva HaSkova, K Nemocnici 1315, 256 01 BeneSov, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/2
Pavel Pohotal, Jitiho Hordka 1697, 256 01 BeneSov, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/2



6. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o pozemek v zastavéné ¢asti obce, v misté uréeném pro obytnad izemi venkovské zastavby.
Vzhledem ke stisnénosti okolni zdstavby a pomérn¢ malé vymeéfe ocenované parcely je vhodné
pfipadné pouziti pozemku pro stavbu rodinného domu konzultovat se Stavebnim tfadem Bystfice.
Ptistup k pozemku je mozny ze dvou stran po asfaltové komunikaci. Na pozemku nejsou zadné
stavby ani trvalé porosty. Je mozné napojeni na kanalizaci, uzitkovy vodovod a elektfinu.

7. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni pozemkii
1a) Pozemek

Obvykla cena



B. Znalecky posudek

1) Vypocet podle platne vyhlasky

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a ¢. 350/2012 Sb.
a vyhlasky MF CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., &. 364/2010
Sb., €. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997
Sh.

1. Ocenéni pozemkii
la) Pozemek

Popis

Podle uzemniho planu je tato oblast ur¢ena pro zastavbu. Skute¢nd moznost pouziti pozemku pro
pfipadnou vystavbu, napt. rodinného domu, je otdzkou odbornych studii a konzultaci.

Ocenéni

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené
Uprava ceny - piiloha ¢. 21 - polozka &. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na uzemi obce z 20 %

hlediska i¢elu uziti staveb na nich ztizenych nebo k

jejich ztizeni uréenych:

1.4.1. polohy v okoli mésta podle § 28 odst. 1 pismeno a)300 %

nebo ¢) nebo e) se zvySenou trovni sjednanych cen

stavebnich pozemk

1.4.2. polohy v turisticky vyznamné obci se zvySenou 120 %

urovni sjednanych cen stavebnich pozemku

Uprava cen: 440 %
Uprava ceny - piiloha &. 21 - dalsi polozky:
2.2. Neni moznost napojeni na vefejny vodovod: 2%
2.7. Svazity pozemek orientovany na SV, S a SZ: -2 %
Uprava cen: -4 %
pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, po¢itaji se dalsi polozky z jiz takto upravené ceny.
Uprava cen celkem: 440% + -4% * (100 % + 440%) 418,40 %

Zdivodnéni pouziti €i nepouziti pfirazek a srazek:
centrum ¢asti TvorSovice, blizkost Benesova a relativné 1 Prahy, golfové htisté, vodovod jen s
uzitkovou vodou
Koeficient prodejnosti K, (pril. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti) 1,4050
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1460



Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni Zakl. cena  Koef. Ki Ky Uprava  Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 32 odst. 1 - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho plianu k zastavéni (§ 28 odst. 2)
§ 32 odst. 1 (§28 odst. 2) 119,45 0,30 2,1460 1,4050 418,40 560,12
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 32 odst. 1 (§28 Zahrada 79 327,00 560,12 183 159,24
odst. 2)
Stavebni pozemek — celkem 183 159,24

183 159,24 K¢

Pozemek - zji§téna cena

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 183 160,- K¢

slovy: Jednostoosmdesatttitisicjednostosedesat K¢

2) Porovnavaci hodnota

Porovnavaci metoda spoCivd v porovnani nemovitosti srovnatelnych lokalitou, velikosti a
charakterem s ocefilovanou nemovitosti. Toto srovnani se provadi na zdklad¢ vlastniho prizkumu
nemovitosti a vlastni databaze, vyhodnocenim udaji z denniho a odborného tisku, internetu,
vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a
spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena se zohlednénim soucasné

situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Popis pozemku:

Pozemek parc.C. 79 je zahrada, oplocena provizornim plotem s provizornimi vraty. Terén mirné

svazity, neupraveny, na parcele je pravdépodobné i sut, nyni zarostla travnim porostem. Pied

vlastni stavbou by se musely provadét terénni Gpravy.

Zakladni parametry:
Vyméra 327 m2

Ocetiuje se spoluvlastnicky podil ve vysi /2. Celkem dva spoluvlastnici.
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Historie nemovitosti:

Pozemek pivodné patftil k prilehlému rodinnému domu ¢p. 14 (na pozemku p.¢. 33/1), ktery vlastni
manzelé Haskovi, rodi¢e nyné&jsi spoluvlastnice pani Haskové. V roce 2005 tento pozemek koupila
pani Eva Haskova a pan Pavel Pohotal za 100 000,- K¢, se zdmérem zde postavit rodinny dam.
K tomu jiz nedoslo. Z druhé strany domu ¢p. 14 je postaven rodinny dvoudim s dvougarazi, ale
dosud nezkolaudovan (podle informaci z Katastru nemovitosti). Jednu polovinu vlastni pan Hasek,
jednu polovinu manzelé¢ Babakovi. Domnivam se, Ze mozna realizaci této stavby a prodejem
pozemku parc.¢. 79 doslo k ptekroceni povolené zastavby na plivodné vétsi parcele, ktera se vazala
k domu ¢p. 14.

Vyuziti pozemku:

Podle uzemniho planu je t0 pozemek stavebni, protoze je v oblasti ,,Obytnd uzemi venkovské
zastavby — ostatni sidla®“. Dominantni funkci je v téchto plochach bydleni. Takovy pozemek se
podle uzemniho planu muize vyuzit max. do jedné tfetiny zastavéné plochy vSech staveb (vcetné
gardzi apod.). V tomto ptipad¢ by tedy max. zastavéna plocha ¢inila 109 m2. Teoreticky tedy je zde
mozné stavét, prakticky by asi vznikly potize, protoZze Stavebni ufad v Bystfici zastadva nazor, ze
parcela €. 79 patii jako zahrada k rodinnému domu ¢p. 14 (dfive to byl jednotny funkéni celek). Jiz
od roku 2005 jsou zde vSak jiné vlastnické poméry a ocefiovany pozemek ma jiné vlastniky nez
dam ¢p. 14. Budoucnost vyuziti tohoto pozemku je tedy nejasna, mize dojit i K soudnim sporam.

Dalsi problémy:

Dle sdé¢leni pana HaSka doslo asi pfed 2 roky k digitalizaci a zjistilo se, Ze v této oblasti jsou parcely
uzivany Spatné, V redlu doslo k posunu nékterych hranic. Napiiklad kopana studna ve vlastnictvi
manzel Haskovych, kterd byla podle vizualniho pohledu postavena na pozemku p.c. 79, je ve
skute¢nosti na pozemku p.¢. 80. Podle stavajiciho oploceni ¢ast pozemku p.¢. 79 a také p.¢. 33/1
zasahuje do komunikce p.¢. 591/1 a naopak tato komunikace zabira ¢ast pozemku p.¢. 79. Severni
¢ast pozemku p.¢. 79 nyni uziva vlastnik domu ¢p. 14 a ma zde opérnou zidku.

Bude proto nutné pozemek zaméfit, vyty€it a dohodnout se v§emi sousednimi vlastniky na Upravé
vlastnickych vztahi.

InZenyrské sité:
Pozemek je mozné napojit na elektiinu, kanalizaci (ve vyss$i poloze jen destovou) a vodovod
s uzitkovou vodou. Pfistup je ze dvou stran po uzkych asfaltovych komunikacich.

Ocenéni porovndavaci metodou

Hodnota pozemka bude odhadnuta porovnavaci metodou s pozemky obdobnych kvalit v misté a
okoli.

Pfimo v ¢asti obce TvorSovice se v souCasné dobé zahajuje prodej vice parcel na rodinné domy
s nazvem Golf Konopisté, v bezprostredni blizkosti golfového hiisté. Tento soubor parcel se vSak
teprve tvofi, zatim jsou rozestavéné inzenyrské sité. Parcely budou o velikosti okolo 1000 m2.
Soubor bude mit nové postavené komunikace, elektfinu, vodovod a kanalizaci. Nabidkové ceny za
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tyto exkluzivni parcely ¢ini 2290 az 2490,- K&/m2. To uvadim jen pro informaci, protoze se jedna o
velmi odlisné podminky proti ocefiovanému pozemku. Pro porovnani proto pouzivim co
nejpodobnéjsi bézné pozemky v Bystiici a okoli, které maji nabidkové ceny podstatné nizsi,
vétsSinou v rozmezi 600 az 1000,- K&/m2, pokud jsou alespon néjaké sité, nebo i nizsi, okolo 400 az
500,- K¢&/m2, bez siti. Realné ceny budou v obou ptipadech nizsi, odhadem o 15 %.

Vsechny porovnavané parcely jsou z hlediska situovani, tvaru a velikosti pozemku lepsi nez
pozemek ocenovany. A pravdépodobné také nemaji pravni problémy jako pozemek ocenovany.

Priklady nabizenych srovnavacich pozemkii a jejich analyza:

Misto Popis Nabidkova Koef Vaha | Upravena
cena porovnavaci cena
K¢&/m2 Ké/m2
1)Bystiice Rovinaty ¢tvercovy pozemek, blizko centra, 898 0,70 0,85 543
klid, ptipojky elekttiny, vodovodu a kanalizace,
ptijezdova komunikace, 780 m2
2)Oubénice Rovinaty pozemek, vyhled na krajinu, okolo 670 0,80 0,85 456
nové RD, oploceno, pfipojka 3x25 A, pramen
pro vrtanou studnu, 971 m2

3)Nesvacily Obdélnikovy rovinaty pozemek, ptipojky 760 0,75 0,85 485

elektfiny, kanalizace, vodovodu, vefejné

osvétleni, asfaltova komunikace, 790 m2

Mozno koupit i sousedni dim se zahradou.
4)Lisno Mirng svazity pozemek u lesa, elektfina na 825 0,85 0,85 596
hranici, voda nutny vrt, kanalizace pies Cisticku

do destové k., pfijezdova cesta, 1000 m2

5)Bysttice Rovinaty pozemek, ptipojka elektfiny, vodovod 819 0,80 0,85 557
Vv tésné blizkosti, ptfijezdova cesta, 1100 m2
6)Nesvacily Rovinaty pozemek, ptipojka elektiiny, vrtana 1043 0,80 0,85 709
studna, piijezdova cesta, 846 m2

Primeér 558

V porovnavacim koeficientu je zohlednéna zejména lokalita, pravni a fyzicky stav pozemku, sité&.

Viaha znamena pfedpokladané sniZeni nabidkové ceny na cenu redlnou.

Priamér upravené ceny ¢ini

558,- K¢/m2

Znalkyné mé& ve svém archivu i dal§i piiklady prodavanych nemovitosti, které byly pro
vyhodnoceni rovnéz castecné vyuzity. Priklady slouZi pro hrubou orientaci a k ptipadné korekci
vypoctenych hodnot. Kazdy prodej je individualni zaleZitosti, ovlivnény mnoha faktory.

Porovnavaci hodnota:

327 m2 x 558,- K¢/m2 = zaokr. 180 000,- K¢
Spoluvlastnicky podil 1/2
180 000/ 2 90 000,- K¢




3) Prava a zavady s nemovitosti spojené

Pravni zavady

Znalkyni nejsou znamy zadné jind prava a zavady s nemovitosti spojend, kromé téch, které jsou
zapsany ve vypisu z katastru nemovitosti.

V piilozeném aktudlnim vypisu z katastru nemovitosti jsou zapsana tato omezeni vlastnického
prava:

- Narizeni exekuce

- Exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti

- Zastavni pravo exekutorské

- Zahajeni exekuce

Vsechny vySe uvedené zavady se vyiesi drazbou (zaniknou v souvislosti s drazbou).
DalSi pravni zavady:

Zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou, jsou v&cna bifemena, o nichz to stanovi zvlastni
ptredpisy, najem byt a dalsi vécna bfemena a najemni prava, u nichz zajem spolecnosti vyzaduje,
aby nemovitost zaté¢Zovala i nadale.

Vécna biemena:

Ve vypisu z katastru nemovitosti neni zapsdno Zadné vécné biemeno, které by zatéZovalo
oceniované nemovitosti. V oplocené €asti pozemku je sice postavena kopana studna s piipojkou ve
vlastnictvi manzeli HaSkovych, dle sd€leni pana Haska je vSak ve skutecnosti na pozemku p.¢. 80,

ktery je v jeho vlastnictvi. Pivodné planované ziizeni vécného biemena pro tuto studnu bylo proto
stornovano.

Nadjemni prava:
Povinny neptedlozil Zadné n4jemni smlouvy na pozemek a pozemek se evidentné nevyuziva.
Prava s nemovitosti spojena:

Z4adna mimotadna prava kromé vySe uvedenych nejsou s nemovitosti spojena.

Zavér:

Cena prav a zavad, které v drazbé nezaniknou 0,- K¢



C. Rekapitulace cen

Administrativni cena (podle platné vyhlasky) 183 160,- K¢
celku (2/2)

Porovnavaci hodnota celku (2/2) 180 000,- K¢
Odhad obvyklé ceny nemovitosti — 90 000,-K¢
spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 slovy: Devadesittisic K¢
Odhad ceny prav a zavad, ktera v drazbé 0,- K¢é
nezaniknou

Odhad vysledné ceny nemovitosti - 90 000,- K¢
spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 slovy: Devadesittisic K&

Ing. Jarmila Blahova
Milesovska 1
130 00 Praha 3
telefon: 777 170 138, 222 721 761
e-mail: nemovitosti@iol.cz, jarmilablahova@email.cz

V Praze 8.10.2013

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy krajského soudu v
Usti nad Labem ze dne 8. 12. 1995 pod &.j. Spr. 5430/95 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, zvlastni specializace oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 1370-54/13 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 1370-54/13.



E. Seznam priloh

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace nemovitosti
Vypis z katastru nemovitosti ze dne 7.10.2013

Snimek katastralni mapy

Uzemni plan — textova ¢ast

Uzemni plan — grafické ¢ast a legenda

Katastralni mapa Stavebniho tGfadu (¢isla popisnd a parcelni)
Informace o stavbé ¢p. 14

e R R N

Informace o parcele parc.c¢. 80
Mapa oblasti
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Fotodokumentace

Pohled ze zapadu

Cizi studna na cizim sousednim pozemku p.¢. 80
(stav po digitalizaci, dle sd¢l. F. Haska)

Provizorni vrata na jihozapadni strané
komunikacich (pozemek je za domem ¢p. 14 a
rozestavénym dvoudomem)
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