MSPH 94 INS 22667/2017

AK Sedloniova

Advokitni kancelar

Znalecky posudek
&.2636/111/2018

o cen¢ nemovitych véci:
1) stavby bez ¢.p. - zemédelska stavba zapsana na LV ¢. 753 pro k.u. Rojice, obec Radomysl, okr.
Strakonice; 2) staveb bez €.p. - obC. a tech. vybaveni zapsanych na LV €. 486 pro k.. Osek, obec Osek

u Radomysle, okr. Strakonice.

Ucel ocenéni: zjisténi obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitosti pro potieby
insolvenc¢niho fizeni

Objednatel: JUDr. Sedlonova, insolven¢ni spravkyné Martina Wolfa,
se sidlem: Sudoméfské 46, Praha 3, 130 00, ICO:13127055

Vlastnik: Martin Wolf, Antala Staska 2059/80b, 140 00 Praha 4 (id.: 560322/1019)

Vypracoval: Bec. Jiti Sykora Prazska 804, 337 01 Rokycany
Vlastimil Sykora Spojovaci 396, 338 42 MiroSov
www.sykoranemovitosti.cz tel: +420 723536872

Datum: 26.6.2018

Obvykla cena (trzni hodnota): 1330 000,- K¢
— cena nemovitych véci celkem
— ztoho 1) 860 000,- K¢ 2) 470 000,- K¢
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1. Uvod

Predmétem ocenéni jsou zemédé€lské a technické stavby na jednotlivych listech

vlastnictvi na pozemcich jiného vlastnika.

Ocenéni je provedeno v urovni trzni hodnoty (obvyklé ceny) a je urCeno pro potieby

insolvenéniho fizeni MSPH 94 INS 22667/2017.

2. Podklady

—vypisy z katastru nemovitosti

—informace poskytnuté objednatelem a vlastnikem
—fotodokumentace

—udaje realitnich kancelafi

—prohlidka ocefiovanych mist 22.6.2018

3. Vlastnické vztahy

Vlastnické pravo k uvedené nemovitosti je vloZzeno v katastru nemovitosti pro: Martin
Wolf, Antala Staska 2059/80b, 140 00 Praha 4 (id.: 560322/1019).

Vlastnické pravo je zapsano na listu vlastnictvi ¢. 753 pro k.. Rojice a listu vlastnictvi
¢. 486 pro k.u. Osek u Radomysle a je vSe prokazano vypisem z katastru nemovitosti,

vyhotovenym Katastralnim ufadem pro JihocCesky kraj, Katastralnim pracovistém Strakonice.

4. Obecny popis nemovitosti

4.1. Stavba bez &.p. v k.. Rojice

Jedna se o byvalou zeméd¢lskou stavbu bez ¢.p. na pozemku jiného vlastnika st.C.
70/1 a 70/3. Stavba je napojena na elektiinu a vodu. Stavba je prazdna bez zemédélského a

jiného provozu. Pfistup je ptes pozemky ciziho vlastnika.
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Obec Radomysl
— obec Radomysl, pocet obyvatel k 1.1.2017: 1324

— obecna poloha: Strakonice 10 km

— poloha v obci: okraj obce

— okoli nemovitosti: lokalita ptirodniho razu, pole
— dopravni dostupnost : omezena, CSAD v obci

— dalsi: zakladni obCanska vybavenost

Souhrnné informace

Status: Méstys
Typ sidla: Ostatni obce
Z.UJ (kod obce): 551660
NUTSS: CZ0316551660
LAU 1 (NUTS 4): CZ0316 - Strakonice
NUTS3: CZ031 - Jihocesky kraj
NUTS2: CZ03 - Jihozapad
Obec s povéirenym obecnim uradem: Strakonice
Obec s rozsirenou piisobnosti: Strakonice
Katastralni plocha (ha): 2520

Pocet bydlicich obyvatel k 1.1.2017: 1 324
Nadmoiska vyska (m n.m.): 455
Zemépisné souradnice (WGS-84): 13°55'49"E ,49° 18' 59" N
Prvni pisemna zprava (rok): 1316
PSC: 38731
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4.2. Stavby bez &.p. v k1. Osek u Radomysle

Jedné se o ptivodni stavbu technického vybaveni ke stavbé pro chov drtibeze bez €.p.
na pozemku jiného vlastnika st.¢. 90 s napojenim na elektfinu a vodu. Déle se jedna o ptivodni
stavbu technického vybaveni k rybniku na st.¢. 96 s napojenim na elektfinu. Stavby jsou
prazdné bez provozu. Piistup je pfes pozemky ciziho vlastnika. Stavba technického vybaveni

je tézko ptistupna.

Obec Osek

obec Osek, pocet obyvatel k 1.1.2017: 653

obecna poloha: Strakonice 10 km

poloha v obci: na okraji zastavéné ¢asti

okoli nemovitosti: lokalita pfirodniho razu — vesnické oblast
dopravni dostupnost : CSAD v obci

dalsi: omezena obCanska vybavenost

Souhrnné informace

Status:

Typ sidla:
Z.UJ (kod obce):
NUTSS:
LAU 1 (NUTS 4):
NUTS3:
NUTS2:

Obec s povéienym obecnim tiradem:
Obec s rozsirenou pusobnosti:
Katastralni plocha (ha):
Pocet bydlicich obyvatel k 1.1.2017:
Nadmoiska vySka (m n.m.):
Zemépisné souradnice (WGS-84):
Prvni pisemna zprava (rok):
PSC:

Obec

Ostatni obce

551562
CZ0316551562
CZ0316 - Strakonice
CZ031 - Jihocesky kraj
CZ03 - Jihozapad
Strakonice

Strakonice

1392

653

450

13°57"47"E ,49° 19' 6" N
1392

38601
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5. Zatizeni nemovitosti

Na danych nemovitostech je evidovano:

Omezeni vlastnického prava

Typ
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu
Zastavni pravo smluvni
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Jiné zapisy

Typ
Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti
Nafizeni exekuce - Wolf Martin
Zahajeni exekuce - Wolf Martin

6. Stanoveni soucasné trzni hodnoty (obvyklé ceny)

6.1. Popis strategie piistupu k ocenéni

Pro dany pfipad je zvolena metoda pro stanoveni trzni hodnoty a to:

vécna hodnota: hodnota dle ocenovaci vyhlasky ¢. 457/2017;

porovnavaci metoda: srovnani s nabidkami ¢i jiz prodanymi nemovitostmi obdobnych

parametrll vzdalenych do 10-ti km.

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v
soucasnych ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihuji sou¢asnou hodnotu majetku.
Ta je velmi proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které¢ se vyvijeji v obdobi
rozvoje trzniho hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti
metod a zplsob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota

majetku zjist'uje.
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6.2. Podrobny popis a vypocet 1) LV ¢&. 753 v k.u. Rojice

Zemédélska stavba bez ¢.p.
Jedna se o byvalou zemédé€lskou stavbu bez ¢.p. na pozemku jiného vlastnika st.C.
70/1 o vyméte 961 m* a 70/3 o vyméie 22 m’. Stavba je prazdna bez zemédélského a jiného

provozu. Pfistup je pies pozemky ciziho vlastnika.

Jednd se o samostatny objekt. Stavba je vedena v katastru nemovitosti jako
zemedelska stavba. Nemovitost je rozdélena na zdkladni stavbu se sedlovou stfechou a
technickymi pfistavky se sklonitou stiechou. Stavba neni podsklepena je s jednim nadzemnim
podlazim a podkrovim s c¢astecnym ucelovym vyuzitim. Stavba je zdénd zaloZend na
betonovych zékladech bez izolaci, tl. zdiva 40 - 50 cm. Stropy jsou s rovnym podhledem,
schodisté betonové, okna dievénd, dvefe dievéné a pelchové, vrata plechova. Omitky jsou
vapenné Stukové - opadané, podlahy jsou betonové. Vytapéni neni feSeno. Stavba je ve staii

cca 60 let.

Stavba je v podstandardnim vybaveni bez pribézné udrzby. Stav dobry s

predpokladem zakladnich stavebnich Uprav. Zapocata rekonstrukce — instalace rozvodi vody.
Stavbu je mozné vyuzivat pro zeméd¢lské tcely, piipadné skladovani a gardZovani.

Nemovitost je v ndvaznosti na prijezdi obecni komunikaci — pfistup pfes nezpevnény

upraveny povrch a prostranstvi. Piistup po pozemcich jiného vlastnika.

Stavba je bez venkovnich Uprav, pfipojky vefejnych siti jsou na pozemcich jiného

vlastnika — nemovitost neni oplocena a nema zpevnéné plochy.

Dispozi¢ni feSeni a obestavény prostor:

1.NP: oteviené stani pro dobytek, technické a skladovaci mistnosti

podkrovi: technické, skladovaci prostory a ptilehly padni prostor

Vypocet
Zastavéna plocha (Zp):
1.NP: 68,00 x 11,80 = 802,40 m?
pristavky: 3,00 x 7,20 + 18,60 x 4,60 + 7,00 x 2,50 = 124,66 m*
podkrovi: 68,00 m x 11,80 = 802,40 m?
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Obestavény prostor (OP)

1.NP: 802,40 m? x 5,00 m = 4 012,00 m*
pristavky: 124,66 x 3,20 = 398,91 m’
podkrovi: 802,40 m?* x 4,00 m/2 = 1 604.80 m*
OP Celkem = 6 015,71 m’

Stavba se pro potieby ocenéni povazuje za budovu pro zemédélstvi s cenou 2695,-K¢&/ m?
(Typ ,.F*)

Koeficienty pro pfepocet ceny:

K, = 0,939 — budova zdéna
K, =10,92 + 6,60/927 = 0,927
K;=2,10/4,10 + 0,30 = 0,812

K, = 0,9 — budova v podstandardnim provedeni

K, = 0,9 — ostani obce 1000+ obyvatel

Ki = 2,189 - koeficient zmén cen staveb (budovy pro zeméd¢lstvi)

ZCU =2695 K&/m® x 0,939 x 0,927 x 0,812x 0,9x 0,9x 2,189 = 3 377,47 K&/m®
RC =3 377,47 K&/m® x 6015,71 m’ = 20371 880,05 K¢
Vypocet opotiebeni (linearni metoda):

stafi 60 let =) pfedpokladana Zivotnost 70 let - opotiebeni 85 %

Veécna hodnota =20 371 880,05 x 0,15

Zaokrouhleno

3047 682,00 K&
3047 680,00 K¢
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6.3. Podrobny popis a vypocet 2) LV ¢. 486 Osek u Radomysle

Stavba technického vybaveni bez ¢.p.

Jedna se o piivodni stavbu ob¢anského vybaveni (kotelny a skladu) ke stavbé pro chov
driibeze bez ¢.p. na pozemku jiného vlastnika st.¢. 96. Dale se jednd o puvodni stavbu
technického vybaveni k rybniku na st.¢. 90. Stavby jsou prazdné bez provozu. Ptistup je pres

pozemky ciziho vlastnika.

Stavba technického vybaveni je u rybnika a je tézko pfistupnd. Jedna se o jednoduchou
zdénou stavbu o jednom prostoru, napojenou na elektiinu se zistatkovou hodnotou 20.000,-

K¢.

Stavba tech.vybaveni na st.¢. 90

Stavba na st.C. 96: jedna se o objekt v ndvaznosti na objekt chovu driibeze. Stavba je
vedena v katastru nemovitosti jako obcanskd vybavenost. Stavba neni podsklepend, je s
jednim nadzemnim podlazim a podkrovim bez ucelového vyuziti. Stavba je zdéna zalozena na
betonovych zékladech bez izolaci, tl. zdiva 40 cm. Stropy jsou s rovnym podhledem,
schodisté neni, okna kovova a luxfery, vrata plechova, stiecha je z vlnitého eternitu. Omitky
jsou vapenné Stukové - opadané, podlahy jsou betonové. Vytapéni neni feSeno. Stavba je ve

stari cca 60 let.

Stavba je v podstandardnim vybaveni bez pribézné udrzby. Stav uchdzejici se
zapocatou rekonstrukci ¢asti budovy — opravena fasdda, s predpokladem zékladnich

stavebnich uprav.
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Stavbu je mozné vyuzivat pro skladovani a garazovani.

Nemovitost je pristupnd z obecni prijezdni komunikace — pfistup pfes nezpevnénou

cestu ciziho vlastnika.

Stavba je bez venkovnich uprav, pfipojky vefejnych siti jsou na pozemcich jiného

vlastnika — nemovitost neni oplocena a nema zpevnéné plochy.

Dispozi¢ni feSeni a obestavény prostor:

1.NP: technické a skladovaci mistnosti
podkrovi: volny ptidni prostor

Vypocet
Obestavény prostor (OP)

1.NP: (35,40 x 5,40 x 3,00) + (4,40 x 4,50) + (7,00 x 10,80 x 3,30) + (7,00 x 7,80 x 4,80) +

(7,00 x 5,30 x 3,50) = 1234,69 m*
podkrovi: 35,40 x 540 x 0.95/2) + (440 x 4,50 x 0,95/2) + (7,00 x 10,80 x 0,50/2) + (7.0 x
7,80 x 0,50/2) + (7,00 x 5,30 x 0,50/2) = 142,03 m?
OP Celkem = 1376,72 m®

Stavba se pro potieby ocenéni povazuje za budovu pro zemédélstvi - skladovani s cenou

2115,-K&/ m? (Typ ,,Z*)

Koeficienty pro piepocet ceny:

K; =0,939 — budova zdéna
K, = 0,92 + 6,60/384 = 0,937
K;=2,10/3,65+ 0,30 = 0,875

K, = 0,9 — budova v podstandardnim provedeni

K, = 0,8 — ostani obce do 1000 obyvatel

Ki = 2,189 — koeficient zmén cen staveb (budovy pro zem&délstvi)

ZCU=2115K&/m® x 0,939 x 0,937 x0,875x0,9x 0,8 x2,189 = 2 566,27 K&/m®
RC =2566,27 K&/m® x 1376,72 m’ = 3533 035,20 K¢
Vypocet opottebeni (linedrni metoda):

stafi 60 let =) predpokladand zivotnost 70 let - opotiebeni 85 %
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Vécna hodnota = 3 533 035,20 x 0,15 = 529 955,28 K¢
Zaokrouhleno = 529 960,00 K¢

Rekapitulace

6.1. stavba bez ¢.p. v k.u. Rojice 3 047 680,00 K¢
6.3. stavba bez ¢.p. v k.u. Osek u Radomysle — st.¢. 90 20 000,00 K¢

stavba bez €.p. v k.u. Osek u Radomysle — st.¢. 96 529 960,00 K¢
Celkem 3597 640,00 K¢
Zaokrouhleno 3597 640,00 K¢

Vécna hodnota nemovitosti ¢ini
3597 640,- K¢
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7. Porovnavaci metoda

1) Zemédélska stavba bez ¢.p. v k.i. Rojice

nazev typ/velikost | k.u./obec/Cast cena’ zjisténo z:

pozemek: 2528 m’ Boudy 1 082 050,-K¢ |RK
Prodej zemédélského objektu

6 935 m? Boudy, okres Pisek
1 139 000 K& (164 K& za m?)

Nemovitost obdobného charakteru v lokalité¢ do 10 km.
Pozemek ve vlastnictvi: koef. 0,8

Horsi stav: 1,05

Rozsahly pozemek k celku: koef. 0,95

1 082 050,- K& x 0,80 x 1,05 x 0,95 K&/m?= 863 475,90

Dostupné z WWW:

https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/zemedelsky/boudy--/2306036060#img=0& fullscreen=false

1

Cena je redukovana koeficientem 0,95 pro stanoveni realné trzni ceny nemovitosti.

10
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2) Stavba obc¢anského vybaveni v k.i. Osek u Radomysle

nazev typ/velikost | k.u./obec/Cast cena’ zjisténo z:

Pozemek: 469 m? Tiebkov 294 500,-K¢  |RK
Prodej zemédélského objektu
649 m? Predotice - Tiebkov,
okres Pisek

310 000 K¢ (478 K¢ za m?)

Nemovitost obdobného charakteru v lokalité do 10 km.
Pozemek ve vlastnictvi: koef. 0,8

Horsi stav: 1,2

Mensi rozsah stavby: koef. 1,6

294 500,- K& x 0,80 x 1,20 x 1,60 K&/m?= 452 352,- K&

Dostupné z WWW:
https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/zemedelsky/predotice-
trebkov-/125325660#img=3 &fullscreen=false

Zminéné nemovitosti jsou obdobného charakteru a jsou zasazeny do podobnych lokalit
vzdalenych do 10 km od ocefiovanych nemovitosti. Ocefiované nemovitosti jsou
obchodovany v predpokladaném stavu jako ocefiovand nemovitost za cenu v rozmezi 1)
860000.- K¢, 2) 450 000.,- K¢ a tato cena je v misté a Case obvykla.

2 Cena je redukovana koeficientem 0,95 pro stanoveni realné trzni ceny nemovitosti.

11
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8. Zaver

Rekapitulace

1) LV ¢&. 753 pro k.u. Rojice
Zjisténa cena dle vyhlasky

Trzni hodnota (obvykla cena)
2) LV ¢. 486 pro k.u. Osek u Radomysle

Zjisténa cena dle vyhlasky
stavba na st.¢. 90

stavba na st.¢. 96

Trzni hodnota (obvykla cena)
stavba na st.¢. 90

stavba na st.¢. 96

3047 680,- K¢
860 000,- K¢

20 000,00 K¢

529 960,00 K¢

20 000,00 K¢
450 000,00 K¢

Obvykla cena celkem

Zaokrouhleno

1330 000,00 K¢
1330 000,00 K¢

12
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Hodnoceni nemovitosti

a, Silné stranky nemovitosti

Silnou strankou vSech oceniovanych nemovitosti je uchazeji stavebni stav proti

obdobnym nemovitostem.

b. Slabé stranky nemovitosti

Slabou strankou vSech nemovitosti je situovani na pozemcich jin¢ho vlastnika a

pfistup pfes pozemky jiného/jinych vlastnikl a tak omezené moznosti prodeje.

Na zakladé zjisténych informaci, provedenych vypocti, se zvazenim slabych a silnych
stranek nemovitosti a s tvahou soucasného stavu realitniho trhu je (obvykla cena) trzni
hodnota ocenovanych nemovitosti
1) v k.. Rojice, obec Radomysl ke dni 22.6.2018 odhadnuta ve vysi

860 000,- K¢
2) v k.. Osek u Radomysle, obec Osek ke dni 22.6.2018 odhadnuta ve vysi
470 000,- K¢

V Rokycanech 26.6.2018

13
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v PIzni ze dne 6. 11. 2002 pod ¢€.j.: Spr 1695/2002 pro zakladni obor EKONOMIKA,
pro odvétvi ceny a odhady, specializace ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym Cislem €. 2636/111/2018 ve znaleckém
deniku.

Znalec¢né a nahradu nakladd uctuji podle pfilozeného vyuctovani.

V MirosSové dne 26.6.2018

14
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1) LV €. 753 v k.u. Rojice
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2) LV ¢. 486 v k.u.

Osek u Radomysle
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