ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 18/2023

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Zjisténi ceny obvyklé pozemku st.p.€. 133, jehoZz soucésti je rodinny diim €.p. 116, pozemky p.p.C.,
615/2 a 615/3 v¢etné piisluSenstvi a porosti k.i. Lhota pod Rad¢em, obec Lhota pod Rad¢em, okres
Rokycany

Znalec: Ing. Galina OZanova
Wolkerova 1234/51
358 01 Kraslice
telefon: 776 788 782
e-mail: galina.ozanova@seznam.cz
IC: 45411581

Zadavatel: Fatum manus s.r.0., RC/ICO: 11753340
Na vinici 2092/34
100 00 Strasnice, Praha 10

OBVYKLA CENA 4 000 000 K¢

Pocet stran: 12 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 23. 02.2023 Vyhotoveno: V Kraslicich 23. 02. 2023
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjisténi ceny obvyklé pozemku st.p.¢. 133, jehoz soucasti je rodinny diim ¢.p. 116, pozemky p.p.C.,
615/2 a 615/3 v¢etné piislusenstvi a porosti k.i. Lhota pod Rad¢em, obec Lhota pod Rad¢em, okres
Rokycany

1.2. Uéel znaleckého posudku

Dobrovolna drazba

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Ocenovany objekt nebyl znalci zpfistupnén




2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- vypis z KN;

- kopie katastralni mapy;

- potizena fotodokumentace dodand zadavatelem znaleckého posudku;
- vypocet vécné hodnoty ze ZP;

- informace o vyuziti izemi z uzemniho planu;

- informace o pfitomnosti inzenyrskych siti (vodovod a kanalizace)

- informace z realitnich kanceléfi a serverd.

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Vsechny uvedené zdroje Ize povazovat za vérohodné.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice dle zékona ¢. 237/2020 Sb kterym se méni zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o
zméné nékterych zdkonl (zédkon o ocenovani majetku), ve znéni pozdé¢jSich predpist, a dalsi
souvisejici zdkony:

§2, odst. zdkona o ocenovani majetku zni: ,,Pokud tento zakon nestanovy jiny zplisob ocenovani,
oceniyji se majetek a sluzba obvyklou cenou®.

§2, odst. 2, zdkona o ocenovani majetku zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi
cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, dtsledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota ptfiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.”

V tomto ptipadé byly pouZita porovnavaci metoda.

Porovnavaci metoda dava nejpresnéjsi obraz bud’ o skutecné realizovanych prodejich a skutecné
realizovanych cenéch, nebo z nabidkovych cen realitnich serverd.

Nejvétsi diraz je pritom kladen na sou€asny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky,
dale na vn&j8i 1 vnitini vlivy, tj. napf. umisténi lokality, obcanska vybavenost, demografické
podminky, stabilita uzemi ve vztahu k izemnimu planu, vyuziti izemi podle platného uzemniho

planu, Zivotni prostfedi, atd.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Plzensky, okres Rokycany, obec Lhota pod Rad¢em, k.u. Lhota pod
Radc¢em
Adresa nemovité véci: Lhota pod Rad¢em 116, 337 01 Lhota pod Rad¢em

Vlastnické a evidencni udaje
Fatum manus s.r.o., Na vinici 2092/34, 100 00 Strasnice, Praha 10, podil 1/ 1

Mistopis
Ocenlované nemovitosti se nachazeji v bezprostiedni blizkosti silnice II. tfidy ¢. 234 vedouci z Radnic
do Kaieza na okraji obce Lhota pod Rad¢em. V okoli se nachdzeji rodinné domy.

Obec je vzdalena tfinact kilometrii severovychodné od Rokycan a Sest kilometrti jihozdpadné od
Zbiroha. Obec je pro ur€ity podil staveb lidové architektury zafazena mezi vesnické pamatkové zony.
Jedna se o zemédélskou lokalita, kde na mistnich loukach a polich hospodati zemédé€lské druzstvo.
V obci je omezena ob&anska vybavenost. Skoly, lékafi i policie jsou dostupné nejblize ve Zbiroze. Je
zde provozovan hostinec a prodejna potravin. Nedaleko Lhoty funguje pila.

Situace
Typ pozemku: (%] zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: 0O RD O byty O rekr.objekt I garaze O jiné
Okoli: O bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
ostatni
Ptipojky: (%l / O voda / O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl / ¥ elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. silnice IL,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

1414 Plzeiisky kraj, Skroupova 1760/18, Jizni Pfedmésti, 301 00 Plzei
Sprava a udrzba silnic Plzeniského kraje, ptispévkova organizace,
Koterovska 462/162, Koterov, 326 00 Plzen



Celkovy popis nemovité véci

Pro zjisténi ceny obvyklé nebyla nemovitost zptistupnéna. Pro stanoveni ceny obvyklé byly vyuzité
udaje z diive vypracovaného posudku a z aktudlni fotodokumentace vnéjsich prostor.

Predmétem ocenéni je rodinny diim s pozemky a piislusenstvim. Diim je zdény se sedlovou stiechou,
vice jak 100 let stary. Okna jsou difevéna Spaletova, omitky vapenocementoveé, Castecné opadané.
Krytina stfechy je z keramickeé tasky. Jedna se o samostatné stojici objekt s ¢aste¢nym podsklepenim
(podle fotodokumentace — sklepni okna). V zahradé domu se nachazi studna. Je tedy piedpoklad, ze
do domu je ptivedena voda z této studny. Odkanalizovani domu neni znamo. Je vS§ak mozné pfipojit
se na vetejnou kanalizaci, ktera se tak jako vodovodni fad nachdzeji v komunikaci pied domem.

Podle zanedbaného exteriéru domu se piedpoklada, Ze ani interiér na tom nebude 1épe. Ohiev vody a
vytapéni v dome nelze nijak odvodit.

Dlim je pted rekonstrukci.
Za domem se nachazi stavba (ziejmé zemédélskd). Stavba neni zapsana v katastru nemovitosti.

Ve funkénim celku s domem jsou uzivané tyto pozemky. Cast pozemku je pod oplocenim, které je
n¢kde v lepsim stavu, n¢kde je stav oploceni horsi a nékde Gplné chybi.

Pozemek st.p.¢. 133 0 rozloze 376 m? — zastavéna plocha a nadvoii — pozemek je zastavény z vétsi
¢asti rodinnym domem a také zemédélskym stavenim;

Pozemek p.p.¢. 615/3 0 rozloze 96 m? — zahrada — tvoii piedzahradku domu a sousedi piimo
S pristupovou komunikaci;

Pozemek p.p.¢. 615/2 o rozloze 293 m? — zahrada — navazuje na pozemek zastavény stavbami, je
zatravnény;

Pozemky p.p.¢. 615/1 o rozloze 2132 m? — trvaly travni porost a p.p.¢. 615/4 o rozloze 245 m? —
ostatni plocha s vyuZitim ostatni komunikace, ktery jsou také zapsané na LV 66 nejsou
predmétem ocenéni.

Podle platného uzemniho planu jsou pozemky soudasti ploch s rozdilnym zptsobem vyuziti —
smiSené obytné venkovské — SV.




Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutec¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tizemi
Komentafr: pamatkova zona

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bfemena ovliviiyjici obvyklou cenu
ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentai: VB priichodu, prijezdu a cesty vozové
zastavni pravo smluvni k zajisténi pohledavky

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajiméana

3.2. Obsah

pozemek st.p.¢. 133, jehoZ soucasti je rodinny dum &.p. 116, pozemKky p.p.¢. 615/2
a 615/3 vcetné prislusSenstvi a porosti k.u. Lhota pod Rad¢em, obec Lhota pod
Radcem, okres Rokycany



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny diim

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska

1. NP 101,60 2,60 m

Podkrovi 101,60 3,00m
203,20 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastiesSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1 NP (101,60)*(2,60) = 264,16
Z  Podkrovi (101,60)%(3,00)/2 = 152,40
Obestavény prostor - celkem: 416,56 m?

Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny diim ¢€.p. 116

Ocenovana nemovita véc
UZitna plocha: 203,20 m?
Obestavény prostor: 416,56 m®
Zastavéna plocha: 101,60 m?
Plocha pozemku: 765,00 m?
studna altan s mobilheimem

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu 222 m?, pozemek 918 m?
Lokalita: TereSov, okres Rokycany
Popis: Prodej rodinného domu 3+1 v TereSové u Zbiroha. Nemovitost se nachazi v klidng

¢asti obce, disponuje garazi, kiilnami na pozemku a prostornou pidou, kde je mozné|
zfidit obytné podkrovi a rozsifit si tak dispozici. Dliim prosel rekonstrukei interiéruj
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vcetné elektrokotle, krbovych kamen, radidtorti, vodovodnich trubek s vodnim|
Cerpadlem a plastovych oken a dvefi, byly také udélany nové podlahy z PVC pod|
kterym je marmolit, ktery je pfijemny na doslap. Nemovitost plni pozadavky klidného
vesnického bydleni ¢i chalupy. Zahradu lze ptizpusobit dle svych potieb, prostoryl
pro fantazii zde najdete vic nez dostatek. Nechybi ani gardz, do které se vejde]
automobil a navic jesté motorka. V obci se nachazi obchod, détské hiisté a letni kino.
V 9 min vzdilenym Zbiroze je ob&anska vybavenost véetné MS a ZS. Néjezd na
dalnici D5 15 min.

Pozemek: 918,00 m?

UZzitna plocha: 222,00 m?

Pouzité koeficienty: = [

K1 Redukce pramene ceny - odména RK 0,95 :

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - horsi technicky stav 0,90

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku - v¢tsi pozemek 1,05 . ' :

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
4 004 000 K¢ 0,90 3603 600 K&

Nazev: Prodej rodinného domu 80 m?, pozemek 970 m?

Lokalita: Bfezina, okres Rokycany

Popis: Nabizime k prodeji ¢aste¢né zrekonstruovany rodinny dim o dispozici 3+1, s¢
zahradou o celkové plose cca 970 m2 v obci Bfezina u Rokycan. Dim se nachézi vi
klidné a hezké casti obce v blizkosti lesa. Disponuje prostornou pidou, sklipkem,|
ktlnou, garaZi na jedno vozidlo a studnou s uZitkovou vodou. Vytdpéni domul
zajistuje kotel na tuhé paliva s platnou revizi (kotelna mimo obytnou cast), vodal
zavedena z vetejného vodovodu, odpad feSen vlastni CistiCkou odpadnich vod. Ohiev]
vody bojler. Pozemek mirné€ svazity, cely oplocen. V obci Biezina naleznete obchod
s potravinami, pohostinstvi, lesy, koupali§t€¢ 1 autobusové spojeni. Rokycany
vzdaleny 9 km.

Pozemek: 970,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - odména RK 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - horsi technicky stav 0,95

K5 Celkovy stav 1,00 i - <

K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,05 o anlit

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
4 465 000 K¢ 0,95 4 241 750 K¢é

Nazev: Prodej rodinného domu 196 m?, pozemek 338 m?

Lokalita: Prazska, Radnice

Popis: Nase spolecnost Vam nabizi prodej dvou-generacniho domu v Zadané lokalité. Diim|

se nachazi v klidném mésté Radnice s kompletni ob¢anskou vybavenosti, av§ak velmi
dobfe dostupny do okolnich velkych mést véetné¢ Prahy. Dim lze vyuzit pfii




neruseném uzivani i jako investi¢né, kdy jeden byt lze pronajmout a zajistit si tak
finan¢ni pfijem nebo pro vice ¢lennou rodinu. Jedna se o ptizemni fadovy (koncovy)
dim se sedlovou stfechou s obytnym podkrovim. Dim je prichozi se zadnim|
vystupem na zahradu. Pivodni stavba pochazi z roku 1920 a byla v roce 2018
kompletné zrekonstruovana vcetné vystavby obytného podkrovi. Vznikla tak stavba,
ktera sestava ze dvou samostatnych bytovych jednotek (2x 3kk) se spole¢nou vstupni
chodbou. Stavba neni podsklepena. K domu déle nalezi venkovni terasa o vymeéte 17,
m2.Dispozice domu:1 NP - 1x vstupni chodba, 1x predsifi, 1x pokoj s KK, 2x pokoj,
1x koupelna s WC, 1x technickd mistnost, 1x schodisté do 2NP (podkrovi).Celkovd
vyméra podlahové plochy podlaZi je 98 m?. 2 NP (podkrovi)-1x piedsiii, 1x koupelna,
1x WC, 1x pokoj s KK, 1x spiz, 2x pokoj. Celkova vyméra podlahové plochy podlazi
je 98 m?. Nutno dodat, Ze je potieba drobna revitalizace a jedna kuchytisk4 linka ve
spodnim byt¢. Jinak je dim po kompletni rekonstrukci bez dalSich vétsich investic. .

Pozemek: 338,00 m?

UZitna plocha: 196,00 m?

Zastavéna plocha: 157,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - odména RK 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi technicky stav 0,90
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku - v¢tsi pozemek 1,05 - :
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

4 700 000 K¢ 0,90 4230 000 K¢é
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 3603 600 K¢
Primérna jednotkova porovnavaci cena 4025117 K¢
Maximalni jednotkova porovnéavaci cena 4241 750 K¢

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérna jednotkova cena 4025117 Kés

Vysledna porovnavaci hodnota 4025117 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 4 000 000 K¢




Silné stranky
- klidné lokalita vhodna k rekreaci i bydlenti;
- moznost pfipojeni na vefejny vodovod a kanalizaci;

Slabé stranky

- obec bez obCanské vybavenosti;
- zanedbany stav nemovitosti;

Obvykla cena
4 000 000 K¢

slovy: Ctyfimiliony K¢&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro navrzeni vysledné obvyklé hodnoty nemovitosti byla pouzita srovndvaci metoda ocenéni.
Vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim udajim tato metoda nejlépe
popisuje jejich hodnotu. Vzhledem ke stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti
nemovitosti, investiénim moznostem v daném regionu, potencidlnim konkurenénim objektim,
zohlednénim vySe zmifovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit, navrhuji:
obvyklou cenu pozemku st.p.¢. 133, jehoZ soucasti je rodinny dim ¢.p. 116, pozemKy p.p.¢. 615/2
a 615/3 véetné prisluSenstvi a porosti k.u. Lhota pod Rad¢em, obec Lhota pod Rad¢em, okres
Rokycany na 4 000 000 K¢.
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zjisténi ceny obvyklé pozemku st.p.¢. 133, jehoz soucésti je rodinny dim &.p. 116, pozemky p.p.¢.,
615/2 a 615/3 vcetné piislusenstvi a porostl k.u. Lhota pod Rad¢em, obec Lhota pod Rad¢em, okres
Rokycany

OBVYKLA CENA 4 000 000 K¢&
slovy: Ctyfimiliony K¢

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né a nahradu nakladt uétuji dokladem ¢. 18/2023.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 28. 8. 2013 pod ¢.j. Spr 496/2013, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 18/2023 evidence posudkdl.

V Kraslicich 23. 02. 2023

Ing. Galina OZanova
Wolkerova 1234/51
358 01 Kraslice

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.12.4.
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