ZNALECKY POSUDEK
¢islo 0526-101/12

NEMOVITOST: Pozemek p¢. 1180/2 a chata bete v obci Olesnik, k.u. Ole3nik, okrCeské
Budéjovice, kraj Jiho&esky

Katastralni udaje : Kraj Jiltesky, okre€eské Budjovice, obec Olednik, k.u. Ole3nik

Adresa nemovitosti:  OleSnik - Novéa Ves, 373 50 )

Vlastnik stavby: Jaroslav Nejez, NanteRysla Otakara Il 2/2, 370@leské Budjovice, vlastnictvi;
vyhradni )

Vlastnik pozemku:  Jaroslav Nejez, Namemysla Otakara Il 2/2, 370@leské Budjovice, vlastnictvi;
vyhradni

OBJEDNATEL : Exekutorsky Ufad Praha-vychod soudni exekutor JUDr. Ivo Ebert

Adresa objednatele: MileSovska 1326/4, 130 00 Praha

ZHOTOVITEL : Ing. Alena Kovafova

Adresa zhotovitele: ‘Sokolovska 1036/85, 323 001PIze

IC: 67874312 telefon: 603143616 e-mail:
kovacova@pilsfree.net
| UCEL OCENENI: Exekuéni ¥izeni (ocerni stavajiciho stavu)

S

Souwasny stav

| OBVYKLA CENA Pozemek 45 000 K Chata 115 000 K
Datum mistniho S&ni: 17.10.2012 Stav ke dni : 17.10.2012
Pctet stran: 8 stran Ret piloh: 4 Paet vyhotoveni: 2

V Plzni, dne 18.10.2012 Ing. Alena Kouibva



| NALEZ |

|Prehled podkladi: |
vypis z Katastru nemovitosti LV 587 vedeny u d&italniho éadu pro Jihdesky kraj,
Katastralniho pracovi&teské Budjovice, pro k.u. Ole3nik ze dne 9.10.2012

- kopie katastralni mapy ze dne 10.8.2012

- usneseni sp. zn.: 149 EX 995/11-26

- skut&nosti zjiSEné @i mistnim Saeni

Znalci nebyly poskytnuty kontaktni Udaje na viastniNebyl umozén péistup do nemovitosti a z
toho divodu nebylo mozZzno provést za&rani nemovitosti. Zpracovatel nefuza gedlozené
doklady a poskytnuté informace a nenese prawusiedky nepravych dokld@da nepravdivych
informaci.

[Mistopis |
Obec Ole3nik lezi na Gzemi okraSeské Budjovice a nalezi pod Jiktesky kraj. Rozklada se asi
devatenact kilomeilrseverozapadnod Ceskych Budjovic. Olednik se &i na i ¢asti, konkréta
to jsou: Chlumec, Nova Ves a OleSnik. V obci jeladki Skola prvniho stugra matéska Skola.
Pro vyuZiti volnéhotasu je v obci k dispozici koupakStsportovni kste, tenisové fisté. Dale
bychom v obci nasli knihovnu. V obci OleSnik maioneti jeden prakticky IékaZ dalSi obanskeé
vybavenosti je zde row# postovni éad, hostinec. Dopravni spojeni je autobdSAD s vice jak
ctyfmi obousndrnymi spoji dena.

Cast obce Nova Ves se nachéazi se asi 3,5 km naosgebod od Ole3niku.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: bytova zéna [0 pramyslova zéng Okoli: [ bytova zéna [0 pramyslova z6na
O ostatni O nékupni zéna O ostatni [0 nékupni zona
Ptipojky: O/ voda O /O kanalizacdl / OJ plyn Fipojky: [ /0O voda O /0O kanalizace OO/ plyn
vet. / vl /O elektro [ telefon vé /vl O /O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minutsay): OO0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice |.it silnice 11,111t
Poloha v obci: okrajovéast - zastavba RD
[Pristup k pozemku IO zpevréna komunikac® nezpeviina komunikace |

[Silné stranky |
- dobra dopravni dostupnost
- oblast vhodna k rekreaci

[Slabé stranky

- pristup po nezpewimé komunikaci

- Zadna obanska vybavenost

- na pozemku umi&ba nepovolena stavba




RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti:
Nemovitost jeradre zapsana v katastru 1 Nemovitost nenfadre zapsana v katastru

nemovitosti nemovitosti

Stav stavby umaitije podpis zastavni [] Stav stavby neumdnje podpis zastavni
smlouvy (vznikla ¥c) smlouvy

[0 Skute&né uzivani stavby neni v rozporu s jéi Skut&né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

Pristup k nemovitostiidmo z véejnée 1 Neni zajistn pristup k nemovitostiimo z
komunikace je zajigh vefejné komunikace

Koment&: Na pozemku se nachazi chata, ktera neni zapsdatstru nemovitosti a dle
zjistéenych informaci, bylaiejmeé postavena bez stavebniho povoleni

Rizika spojena s umisinim nemovitosti: nejsou

Nemovitost neni situovana v zaplavovém [1 Nemovitost situovana v zaplavovém Gzemi
azemi

Koment&: Zadna dalsi rizika spojena s unifgm nemovitosti nebyla zji&na.

Vécna biremena a obdobna zatizeni:
Vécna lfemena neovlikwjici obvyklou cenu
(nag. pripojky inZenyrskych siti)
Vécna lfemena ovliviujici obvyklou cenu
Vécné femeno dozivotniho uzivani
Zastavni pravo
Exekuce
Komentd&: Omezeni vlastnického prava je dle zapisu v Kgxekuwnim grikazem k prodeji
nemovitosti, néizenim exekuce - Nejez Jaroslav, zastavnim prawekuéorskym a zastavnim
pravem smluvnim.
Uvedena omezeni nemaji vliv na stanoveni ceny dbyo poteby tohoto ocetni. Tato
omezeni zanikaji nejpogjil prodejem nemovitosti.

Ostatni rizika:
Stavby dlouhou dobu neuzivané

| OCENENI |

| Vypotet hodnoty pozemki |

Pozemky

| Porovnavaci metoda |

Zakladni popis Pozemek se nachazi na okraji obce Nova V&stup k pozemku je p

ocdiovanych pozemki nezpeviné komunikaci. Pozemek je rovinny, oploceny. P®tzjasti
draené pletivo a zéasti plaikovy. Je ve Spatné stavu. Na pozemkd
travni porost, neudrZzovany. Pozemek je napojensomaod el. proudu
Na pozemku se nachazi objekt rekrdachatky, ktery je bez pravidelr]
béZné Udrzby. Vdsném sousedstvi pozemku jsou dva malé tyni
Dle poskytnutych informaci nelze na pozemku &tav
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Prehled srovnatelnych pozemi:

Lokalita
Parcelaé¢. Vyméra PozadovanaJednotkova Koeficient Upravena
[m?  /kupnicena  cena celkovy cena
Popis pozemku(zhodnoceni klail a [KE] [K&m?] [Ke]  [K&m?]
zaponi)
Tyn nad Vitavou, zahradkska kolonie Na Hliniku
168¢ 295400 175,00 0,81 142,54

Rovinaty pozemek na okraji obce, ktery je moznodityna zahradku k rekré&aim
Gcelim. K pozemku vede asfaltovd komunikacec@iska vybavenost v mést

Hluboka nad Vltavou, Jeznice

11 00C 1 199 000 109,00 0,80 86,76
Pozemek se nachazi neebu Hrévkovické gehrady. Bistup je zaji&n vécnym
biremenem fes sousedni pozemky. Moznost dalSitleni pozemku. Napojeni na
proud.

Hluboké& nad VlItavou

342¢ 450 000 131,23 0,84 110,26
Pozemek se nachazi v blizkostiddkovické gehrady. El proud na hranici pozem
Voda ve vzdalenosti 50 m. Na pozemku jsou ovocroérst.

Priamérna jednotkova cena 113,19 K/m?

Stanoveni a zdivodnéni Obvykla cena
jednotkové ceny Je cena, kterou by bylo moZno za konkrét jako gredrrét prodeje
pozemki: a koug v rozhodné doba mis¢ dosahnout.
Zpravidla se zjiBuje porovnhanim s jiz realizovanymi prodeji| a
koupsmi obdobnych, srovnatelnyckei nebo poskytovanim obdobné,
srovnatelné sluzby v daném ndistcase, pokud jsou k tomu dostupné
informace. Pokud tyto informace nejsou od statistivyznamnéhg
souboru dostate¢ porovnatelnych nemovitosti, jefeba pouzit
nahradni metodiku.

Metoda porovnani obchodovatelnych cen

Urceni realnych obchodovatelnych cen porovnanim newsivijako
celku je mozno proveést na zaksasrovnani znamych sjednanych gen
pii prodejich obdobnych nemovitosti, resp. upravenyaerovanych
cen obdobnych nemovitosti v realitni inzercifi pouwasném
zohledréni vSech kritérii pouzivanych pro cenové porovnda
zaklad zpracovani ziskanych podkfaca informaci o podobnyc
(srovnatelnych) nemovitostech pak néasledujévadréni a (podle
zadani) uvedeni kitodhadu obvyklé hodnoty nebo rozmezi,&mui
by se piméiena obvykla hodnota nemovitostéla pohybovat. Pokud
je mozno provést srovnani nejnéése temi obdobnymi objekty
shodnych nebo podobnych &sich i vnitnich charakteristickycl
znaki, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuiitechnického
stavu nemovitosti a jejich inzerovanych, resp. ekt realizovanych
cen, uti znalec srovnavaci cenu na zaklggbrovnani dostupnyc
informaci a svych odbornych znalosti. Udaje o sévacich objektech
musi byt v posudku podrobruvedeny vetnd pramene, odkud byly
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ziskany. Ve srovnavaci hodgge nutno zohlednit jak existujici,tgk
také nastupuijici trendy vyvoje trhu nemovitosti.

Rozbor trzniho prostiredi

V ramci zajiSéni podkladi pro zpracovani océni metodou
porovnani obchodovatelnych cen nemovitosti jak&cbllo znalcem
provedeno Sétni zamdiené na oblast realitni inzerce, realitn|ch
servefi a realitni maklg pracujici na trhu nemovitostfi pprodejich
obdobnych nemovitosti — pozemky (trvaly travni pbroostatni
plocha, zahrada). Z hlediska gasné situace a dlouhodobych trénd
na trhu realit je moZno konstatovat, Ze je zdenyapokles zajmu g
tento druh realit, ktery je z&pinén ekonomickou situaci ve stat
Ceny porovnavanych pozefnkrychazeji z aktualni nabidky realitni
inzerce z&atkemiijna 2012 na realitnim serveru
Byly vybrany pozemky, jejichZ vyuZziti bylo inzerava jako zahrada
nebo ostatni plocha a cena byla upravena.

Pozemky byly vybrany ve stejné lokaljpko océiované nemovitosti
Jsou v nabidce jiz delSi dobu a jejich cena je tdésktualizovang
(snizovana). Lze konstatovat, ze nabidka a reaizaodeje tohotg
druhu pozemk v této oblasti je minimalni.

\—ar=—i

Zdroj : http://www.sreality.cz/hledani/prodej/pozkyn

Druh pozemku Parcelac. Vyméra Jednotkova cena  Celkové cena
[m?] [ K&/m?] pozemku [K¢]
ostatni plocha 1180/2 400 113 45 200
Celkova vyméra pozemkii 400 Hodnota pozemk 45 200
celkem

Vypoéet porovnavaci hodnoty
Popis océované nemovitosti:
Objekt je gizemni, nepodsklepeny, bez obytného podkrovi. deyzsltl. zdi cca 15 cm. i&fcha je
nacéasti objektu sedlova a @asti objektu pultova. Krytina je plechovéa vinovikdempiiské prvky
jsou z pozinkovaného plechu. Okna jsaewina zdvojena, naasti objektu s pultovou igchou
okna nejsou, pouze okenni otvory jsou krytyiednym tvrdym plastem.Vstupni deejsou
direveéné palubkové z 1/3 prosklené. Objekt nem&siromitky. Vytagni objektu je lokalni na tuha
paliva.
Byl postaven prawtpodobrt bez stavebniho povoleni a neni zanesen do Katastnovitosti.

Popisy porovnatelnych nemovitosti:

Zdroj : http://www.sreality.cz/hledani/prodej/ostdthaty

Rekreatni chata Zliv

Zdeéna izemni chata se z@sEenou pergolou s krbentasténym podsklepenim.Nachazi se v
zahradké#skeé kolonii. Objekt je napojen na el. proud, vodaze uZzitkova. Zahrada je udrZzovana,
okrasna. Dopravni spoje@SD aCSAD.



Rekreaéni chata ChvaleSovice

Diewena chata s obytnym podkrovim. nachazi se u rybmeékimleko ChvaleSovic. V ckge
zavedena elekiha, na pozemek jefiweden vodovod. Okrasna zahrada je udrzovana.

Rekreaéni chata Chlumec

Zdéna gizemni chata postavena na pronajatém pozemku.Qigekinapojen na zZadnégsit
Vybaveni je tejm¢ obdobné jako u ogevané nemovitosti.

Srovnavaci nemovitosti

Nazev: Rekrea&ni chata Zliv
Lokalita Zliv
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 0,98
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,05
K7 Uvaha zpracovatele oceri 1,00
Celkovy  Upravena j. cena
koef. K¢ K &/m?
0,79 19 548
Uzitna plocha Vymeéra pozemku. Celkové cena Jednotkova cena
16,00 nf 199 nf 395 000 K 24 688 K/m”
Nazev: Rekrea@ni chata ChvaleSovice
Lokalita Driten
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,92
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocgri 1,00
Celkovy  Upravenaj. cena
koef. Kc K &/m?
0,75 13 166
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
21,00 nf 400 nf 370 000 K 17 619 K/m®




Nazev: Rekre&ni chata Chlumec
Lokalita OleSnik
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,92
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,10
K7 Uvaha zpracovatele oaeri 1,00
Celkovy  Upravenaj. cena
koef. Kc K &/m?
1,01 3181
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
35,00 nf 0nt 110 000 K 3 143 K/m?
Vypocdet porovnavaci hodnoty nemovitosti:
Minimalni jednotkova cena porovnavanych nemovitosti 3181 K/n
Primérna jednotkova cena porovnavanych nemovitosti 11 965 K/m
Maximalni jednotkova cena porovnavanych nemovitosti 19 548 K/m
Stanovena jednotkova cena poeané nemovitosti 11 965 Ke&/m
Celkové uzitna plocha ottevané nemovitosti 10,0(
Vysledna porovnavaci hodnota 119 650 K
| REKAPITULACE OCEN ENi POSUZOVANE NEMOVITOSTI |
Sowasny stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 119 65@ K 0 K¢
Vynosova hodnota 0 K¢ 0 K¢
Vécna hodnota 45 200 K 0 Ke
Hodnota pozemku 45 20K 0 K¢
Obvykla cena Pozemek 45 000 K
Chata 115000 K

Komentar ke stanoveni ceny obvyklé posuzovanych nemovitosti

pozemek a rekréai objekt.

Vzhledem k vySe zjighym skuténostem pro stanoveni odhadu trzni hodnoty nemdvitatané lokalig

byla cena obvykl4 navrZzena po zvazeni v3ech okbinkteré vyplyvaji ze v3ech vySe uvedeny
skut&nosti. Je nutno zvazit, zda stavbu, kterd bylalizesaina bez stavebniho povoleni bude mof
zlegalizovat nebo bude fizeno jeji odstrami. Z tohoto dvodu byla stanovena cena obvykla zvlago

V Plzni, 18.10.2012

Ing. Alena Kovéova
Sokolovska 1036/85
323 00 Pz



Znalecka
dolozka: Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovariyodnutim Krajského
soudu v Plzni ze dne 1.11.2006 pod Spr 280/2006 pro zakladni obor
ekonomika v odstvi ceny a odhady, se specializaciiaméni nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod.po 0526-101/12 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladictuji doklademe. 106/2012.



