ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 037126/2023

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

Strucny popis pfedmétu znaleckého posudku

Zjisteni ceny obvyklé pozemku st.p.¢. 133, jehoZ soucasti je rodinny diim &.p. 116, pozemky p.p.¢.
615/1, 615/2, 615/3 a 615/4 véetné piisludenstvi a porostl k.0. Lhota pod Radéem, obec Lhota pod
RadCem, okres Rokycany

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

Cislo posudku v evidenci znalce: 57/2023

Zadavatel: Fatum manus s.r.o., RC/ICO: 11753340

Na vinici 2092/34
100 00 Strasnice, Praha 10

OBVYKLA CENA 3 850 000 K¢

Pocet stran: 12 Pocet vyhotoveni: | Vyhotoveni €islo: 1

Podle stavu ke dni: 11.07.2023 Vyhotoveno: V Kraslicich 11. 07.2023




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjisténi ceny obvyklé pozemku st.p.€. 133, jehoz soucasti je rodinny dim ¢.p. 116, pozemky p.p.C.
615/1, 615/2, 615/3 a 615/4 véetné piislusenstvi a porostl k.i. Lhota pod Radéem. obec Lhota pod
Radc¢em, okres Rokycany

1.2. U¢el znaleckého posudku

Dobrovolna drazba

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku
Ocenovany objekt nebyl znalci zptistupnén. Byly vyuzité Gdaje z diive vypracovan¢ho posudku a
z aktualni fotodokumentace vnéjsich prostor dodané zadavatelem.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojli dat a jejich popis

- vypis z KN;

- kopie katastralni mapy;

- porizena fotodokumentace dodand zadavatelem znaleckého posudku;

- iInformace z realitnich kancelafi a server;

- informace o vyuziti uzemi z izemniho planu;

informace o pfitomnosti inZenyrskych siti (elekttina, vodovod, kanalizace)
- informace z realitnich kancelaii a servert.

informace o cenach skute¢né realizovanych prodeja.

2.2. Vérohodnost zdroje dat

VSechny uvedené zdroje lze povazovat za vérohodné.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice dle zakona ¢. 237/2020 Sb kterym se méni zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o
zmene nekterych zdkonl (zékon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpist. a dalsi
souvisejici zakony:

2. odst. zdkona o ocenovadni majetku zni: ,,Pokud tento zakon nestanovy jiny zpiisob ocernovani,
ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou®.

§2. odst. 2, zakona o ocefiovani majetku zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi
cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky prirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlasini hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.”

V tomto pfipadé byly pouzita porovndvaci metoda.

Porovndvaci metoda dava nejpiesnéjsi obraz bud’ o skute¢né realizovanych prodejich a skute¢né
realizovanych cenach, nebo z nabidkovych cen realitnich servert.

V tomto pripad¢ byly pouZité informace jak skute¢né realizovanych prodejii v nedavné dobg, tak i
nov¢ nabizené nemovitosti ze stranek realitnich kancelafi.

Nejvetdi diraz je kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky, dale

stabilita uzemf ve vztahu k izemnimu planu, vyuziti izemi podle platného Gzemniho planu, Zivotni
prostiedi, atd.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje: kraj Plzenisky. 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.0., Na vinici 2092/34, 100 00 Strasnice, Praha 10, podil 1/ 1

Mistopis
Oceilované nemovitosti se nachéazeji v bezprostiedni blizkosti silnice 1. tfidy ¢. 234 vedouci z Radnic
do Kafeza na okraji obce Lhota pod Rad¢em. V okoli se nachazeji rodinné domy.

Obec je vzddlena tfindct kilometra severovychodné od Rokycan a 3est kilometrii jihozapadne od
Zbiroha. Obec je pro ur¢ity podil staveb lidové architektury zafazena mezi vesnické pamétkové zony.
Jedna se o zemédélskou lokalita. kde na mistnich loukach a polich hospodaii zemédelské druzstvo.
V obci je omezena ob&anské vybavenost. Skoly, Iékaii i policie jsou dostupné nejbliZze ve Zbiroze. Je
zde provozovan hostinec a prodejna potravin. Nedaleko Lhoty funguje pila.

Situace
Typ pozemku: B¢ zast. plocha [ ostatni plocha O orna puda
[ trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: K RD O byty [0 rekr.objekt [ garaze O jine
Okoli: [ bytova zéna O primyslova zona LI nakupni zona
(] ostatni
Ptipojky: /B voda [¥ /0O kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. / [ elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1.t [l silnice I ITLtf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Pristup k pozemku [ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

PFistup pres pozemky
1414 Plzetisky kraj, Skroupova 1760/18, Jizni Predmésti, 301 00 Plzeit
Sprava a Gdrzba silnic Plzeniského kraje. piispévkova organizace,
Koterovska 462/162, Koterov, 326 00 Plzen



Celkovy popis nemovité véci

Pro zjisténi ceny obvyklé nebyla nemovitost zp¥istupnéna. Pro stanoveni ceny obvyklé byly vyuzité
udaje z dive vypracovaného posudku a z aktudlni fotodokumentace vnéjsich prostor.

Predmétem ocenéni je rodinny diim s pozemky a ptislusenstvim. Dim je zdény se sedlovou tfechou,
vice jak 100 let stary. Okna jsou dfevéna $paletovd, omitky vadypenocementové, ¢asteéné opadané.
Krytina stiechy je z keramické tasky. Jedna se o samostatné stojici objekt s ¢aste¢nym podsklepenim
(podle fotodokumentace — sklepni okna). Podle ortofotomapy nejsou patrné v komunikaci poklopy
pro vodovodni a kanaliza¢ni fady. V zahradé domu se nachazi studna. Je tedy piedpoklad, ze do domu
Je piivedena voda z této studny. Odkanalizovéni domu neni znamo. MiiZe se jednat o odkanalizovani
do nepropustné jimky (zumpy) nebo do septiku s trativodem do terénu. Zde je riziko, zda ma majitel
platné povoleni vypoustét odpadni vody timto zptisobem.

Podle zanedbancho exteriéru domu se pfedpokladad, Ze ani interiér na tom nebude lépe. Ohiev vody a
vytapéni v domé nelze nijak odvodit.

Dam je pted rekonstrukei.
Za domem se nachdzi stavba (ziejmé zemédé€lskd). Stavba neni zapséna v katastru nemovitosti.

Ve funkénim celku s domem jsou uZivané tyto pozemky. Cést pozemku je pod oplocenim, které je
nckde v lepSim stavu, nékde je stav oploceni horsi a nékde Gplné chybi.

Pozemek st.p.&. 133 o rozloze 376 m” — zastavéna plocha a nadvoii — pozemek je zastavény z vetsi
¢asti rodinnym domem a také zemédé&lskym stavenim;

Pozemek p.p.¢. 615/1 o rozloze 2 132 m? — trvaly travni porost — je tzky. velmi dlouhy pozemek,
¢dsteCné zatravnény misty s naletovymi dievinami;

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

Pozemek p.p.¢. 615/3 o rozloze 96 m* — zahrada — tvot predzahradku domu a sousedi pfimo
s pristupovou komunikaci;

Pozemek p.p.&. 615/4 o rozloze 245 m® — ostatni plocha s vyuZitim ostatni komunikace; pozemek je
vyuzivany jako polni cesta s nezpevnénym povrchem.

Podle platného uzemniho pldnu jsou pozemky soucasti ploch srozdilnym zplisobem vyuZiti —
smisené obviné 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 Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém izemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném Gzemi
Komentaf: pamatkova zéna

Vécna biremena a obdobna zatizeni:

NE Vécna biemena ovliviujici obvyklou cenu
ANO Ostatni finanéni a pravni omezeni

Komentaf: zastavni pravo smluvni k zajisténi pohledavky

Ostatni rizika: nejsou
Ne: Nemovita véc neni pronajimana

Vécna biemena slouzici ve prospéch:

ANQO  Vécna bfemena neovlivilgjici cenu obvyklou (podle listiny)
Komentat: VB prachodu, prijezdu a cesty vozové

3.2. Obsah

pozemek st.p.¢. 133, jehoZz soucasti je rodinny dum &.p. 116, pozemky p.p.¢. 615/1,
615/2, 615/3 a 615/4 véetné prislusenstvi a porostu k.u. Lhota pod Radéem, obec

Lhota pod Radéem, okres Rokycany



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni
Rodinny dim

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Zastavéna plocha [m?]  vyska

Nazev
1. NP 101,60 2.60 m
Podkrovi 101,60 3,00 m

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfe3eni)

Typ Nézev

203,20 m?

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 dim ¢&.p. 116

Ocefiovani nemovita véc

Uzitna plocha: 203,20 m?
Obestavény prostor: 416,56 m’
Zastavéna plocha: 101,60 m?
Plocha pozemku: 3 142,00 m?




Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Prodej rodinného domu 140 m2, pozemek 642 m?

Lokalita: Sira, okres Rokycany

Popis: Zprosttedkujeme Vam prodej rodinného domu 3+kk, diim prosel velmi zdaftilou
rekonstrukei (vystukované vnitini pficky, nova elektroinstalace, rozvody vody aj
topeni, okna), sta¢i dodélat stfeni krytinu a zateplit fasadu. Dispozice domu: do domu
se da vejit z obou stran (pifstup ze dvou ulic), je propojen prifjezdem (25,3 m?) skrz
domu. Uvniti domu se nachazi chodba (6 m?), prostorny obyvaci pokoj s novym
kuchyriskym koutem a jidelnou (28.3 m?), loznice (12 m?), pokoj (18 m2), WC (1.2
m?), koupelna (5,6 m?). Podrobny nékres dispozice naleznete v piilozeném pidorysu.
Kotelna na elektiinu se nachazi v prijezdu, ze kterého jsou dostupné dvé dilny o
rozmérech 24 m? a 20 m*. V podkrovi (130 m?) lze pak vybudovat dalii bytovou
jednotku. Dim je opatfen novymi plastovymi okny (trojsklo) se Zaluziemi s imitaci
dubového dieva zvenku. V bytové jednotce je kompletné nova elektfina s jistici, voda
a odpady jsou v plastu, jsou ud¢lané nové¢ podlahy. Dim je napojen na kanalizaci, naj
pozemku se nachazi ¢isticka odpadnich vod. voda je obecni, topeni zajistuje kotel na
elektfinu. Diim je ¢aste¢né podsklepeny. Na pozemku se nachazeji kiilna a piistiesek
pro dvé auta. Dim se nachazi v centru obce u rybnika, ktery dotvari ptijemné
prostiedi pro Zivot. Také pro milovniky cykloturistiky a turistiky je v misté piilezitost
pro velmi pékné vylety po upravenych cestach.

Pozemek: 642,00 m?

Uzitna plocha: 140,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - odména RK 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1.00

K5 Celkovy stav - horsi 0,90 :

K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,20 s . ,

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - vy$3i cena 0,95 s RS

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
4 150 000 K¢ 0,97 4 025 500 K¢

Nazev: Prodej rodinného domu 100 m?, pozemek 1 033 m?

Lokalita: Hlohovice - Hlohovicky, okres Rokycany

Popis: Touzite po venkovském sidle s idedlni dostupnosti mesta? Pak praveé pro Vis je tato

nabidka - zrekonstruovany dim v obci Hlohovi¢ky - okres Rokycansko. Nemovitost
na vlastnim, rovinatém oploceném pozemku o vyméfe 1033m2. Vstup do nemovitosti
je zajistén z hlavni ulice a to vjezdem s vratky. pfed vstupem vestavéna parkovaci
stani viz foto. Zahrada je osdzena letitymi ovocnymi stromy a dievinami. Stfesni
krytina je eternitova Sablona. Z inZenyrskych siti je do domu zavedena elektfina, vodal
je vlastni - studna, splaskové vody jsou napojeny do septiku. Topny systém zajistujej
kotel Atmos (instalovany v r0.2012) s centralnim vytapénim na dievo/uhli viz foto.
Rekonstrukce probehly v r. 2012: voda, topeni, plastova okna ajn. Hlavni obytna
plocha je situovana do pfizemi a dispozi¢né je uspofadana jako bytova jednotka 3-+kk
se samostatnou koupelnou a WC o celkové obytné ploge cca 89 m?. Diim ma pochizi
ptdu nad celym pudorysem domu, podlaha v ptidé¢ je odizolovéana foukanou izolaci o
tloust'ce 25 cm. Pfednosti se jevi jako vyborna dostupnost viech okolnich spojeni 2|




vSech sluzeb: Radnice 8 km, Rokycany 21 km a Plzefi 31 km, dalniéni napojeni V|
Myté - D5 - Praha/Plzeii 18km. Pro vice informaci doporucuji prohlidku
Pozemek: 1 033,00 m?

Uzitn4 plocha: 100,00 m?
Zastavéna plocha: 115,00 m?
Pouzité koeficienty: RE/MAX
K1 Redukce pramene ceny - odména RK 0,95 ;
K2 Velikosti objektu 1,00 B
K3 Poloha 1,00 AL
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 =
K5 Celkovy stav 1,00 : g
Ké Vliv pozemku - vétsi pozf:n”,lek N 1,15 Zdroi: Www.srealitv.(;
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - vy$si cena 0,95 ; i
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

3990 000 K¢ 1.03 4 109 700 K¢
Nazev: Prodej rodinného domu 300 m?, pozemek 4 658 m?
Lokalita: Mlecice - Pragny Ujezd. okres Rokycany
Popis: Shanite ke koupi nemovitost pro vétdi rodinu mimo ruch velkomésta? Nebo poptavate;

velkou parcelu vhodnou ke stavbé rodinného domu? Tato nabidka spliiuje jedno i
druh¢. PresvédCte se sami, &téte ddl. Rdda bych Vam predstavila prostorny,
podsklepeny, rodinny dim se dvéma samostatnymi byty a piijemnou udrzovanou
zahradou v klidné lokalit&, obci Prasny Ujezd v okrese Rokycany. Predmétem prodeje
je velice zajimavy dvougeneraéni dim s bytovou jednotkou 3+kk a verandou (starsi
¢ast) a podkrovnim bytem 3+1 (pfistavba) ve fazi rekonstrukce interiérii. Novéjdi ¢ast
domu je kolaudovana v 80. letech minulého stoleti a plivodn& byla vyuzivana jako
restaurace. Nemovitost dale disponuje prostornou pidou s moznosti rozsifeni obytné
plochy, v ptipadé potfeby. Oba byty maji svij samostatny vchod z ulice i z¢
zahrady. Dum je ¢aste¢né zrekonstruovany. V roce 2017 se modernizovalo topeni naj
dva okruhy, pro kazdou bytovou jednotku zvlast. O teplo v baraku se postard
vykonny plnoautomaticky kotel na pevné palivo nebo pelety s podavatem. Po
vyméné jsou taky vSechna okna a vchodové dvefe za plastova. Rekonstrukei prosla
take stiecha. Pred sedmi lety probéhla vymeéna krytiny, nové jsou zde palené tasky.
Voda do domu je rozvedena z vlastni studny, odpad je svedeny do septiku. Ohfev
vody zajiStuji dva elektrické bojlery. Zahrada o velkorysé vyméie 4.231 m’ je
zatravnéna a osazena mnoha ovocnymi stromy (jabloné, hrusky, $vestky, ofechy).
Rovinaty pozemek pravidelného obdélnikového tvaru se samostatnym viezdem 7
ulice je mozné rozdélit a vyuzit jako stavebni parcelu. Nemovitost je tedy vhodna i
jako investice. Tato poklidna lokalita obklopena pifrodou poskytuje dostatek
piilezitosti k aktivnimu odpocinku i relaxaci. Bydleni v této vesnice u Mledic
novému majiteli zajisti pohodu a klid. Ves Prasny Ujezd se nachdzi jen par minut
jizdy autem od mést s kompletni ob&anskou vybavenosti. Do 15 minut jste vozem ve
Zbirohu, ¢i Radnici. Mésta Rokycany nebo Rakovnik jsou odsud vzdalena cca 30
kilometr. Tato nemovitost je vskutku jedine¢na a doporucuji ji vSem, ktefi hledaji
maximéalni soukromi v blizkosti pfirody a pfesto nedaleko mésta.

Pozemek: 4 658,00 m’

Uzitna plocha: 300,00 m?

Zastavéna plocha: 227,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - odména RK 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1.00
K4 Provedeni a vybaveni 1.00
K5 Celkovy stav - horsi 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00 7 qeris s creal it o
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - vy$si cena 0,95 Sl Rl
Cena Celkovy koeficient Kc Upravend cena
4 500 000 K¢ 0,86 3 870 000 K¢
Nizev: Prodej zemédélské usedlosti 200 m?, pozemek 3 343 m?
Lokalita: Kladruby, okres Rokycany
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji venkovské staveni v obci

Kladruby u Radnic, které bylo vyuzivano jako rekreaéni objekt. Obytna ¢ast staveni
se sestava z loznice, kuchyné, pfedsiné a jedné dal$i mistnosti. Na obytnou &ast
navazuje zemédelské zazemi se stodolou a klilnou s dilnou. Obytna ¢ast o vymefe cca
100 m2 je pfipojena na elektfinu, vodovod a dalkové vytapéni na bioplyn. K vytapéni
Ize také vyuZit kamna na tuha paliva. Na pozemku je kopana studna. V domé neni
koupelna ani WC, k dispozici je jen suchy zachod. Obytna ¢ast je podsklepena malym
sklipkem pristupnym z venku. Celkové vyméra pozemki je 3343 m’. V katastru
nemovitosti se sklada ze dvou pozemkii: zastavéné plochy (1239 m?), zahrady (2104
m?). Staveni sestavajici se z obytné Casti a zeméd&lského zdzemi ma zastavénou
plochu pfiblizng 200 m2. Obytna ¢ast je o vyméfe pfiblizné 100 m2 a navazujici
zemé&deélské zdzemi ma také vyméru piiblizné 100 m2. Kilna s dilnou ma vymeéru
pFiblizné 62 m? a stodola pfiblizné 120 m*. VSechny stavby stoji na rovném pozemku.
na ktery navazuje mensi svazita ¢ast na boku pozemku. Stavby nebyly delsi dobu
udrzované a jsou v horim technickém stavu a je zde nutna rekonstrukce. Obec
Kladruby se nachazi v krasné ptirodé v nadmotské vySce 385 m n. m., piiblizné 6 km
od Radnic a 19 km od Rokycan. Zije zde piiblizné 150 obyvatel. V Radnicich i
Rokycanech najdete veskerou ob¢anskou vybavenost. Dopravni spojeni mezi obcemi
zajist'uje autobusova doprava.

Pozemek: 3 343,00 m?

Uzitna plocha: 200,00 m?

Zastavéna plocha: 1 239,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - odména RK 0.95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - horsi 0,95
K6 Vliv pozemku o 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - vy35i cena 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
4 200 000 K¢ 0,86 3612 000 K¢
Nazev: Prodej rodinného domu 367 m?, pozemek 1 150 m?
Lokalita: Mletice - Pragny Ujezd, okres Rokycany

= 0=




Popis: Na prodej nabizime rodinny dim v Prasném Ujezdg, klidné ¢asti vesnicky Mlecice v
Plzenském kraji. Tato malebna lokalita se nachazi pouhych 12 km od Zbiroha a 28
km od Rokycan, coz poskytuje pohodIné spojeni s vétsimi mésty. Diim se nachazi ve
vesnickém prostiedi s veskerou potfebnou infrastrukturou v dosahu. V obci Mlegice
je k dispozici poSta, matefska $kola a prvni stupefi zakladni $koly. Pro zajisténi
zdravotni péce je v obci men3i zdravotnické zafizeni a pro ndkupy muzete vyuZit
obchod se smiSenym zbozim. Autobusové spojeni lze vyuzit nékolikrat denné g
umoziluje tak snadny piistup do okolnich oblasti. Tento rodinny diim zaujme
prostornou dispozici 4+1 a je tedy idedlni pro pohodlné rodinné bydleni. Jeho piesnoy
dispozici mizete prohlédnout na priloZzeném piadorysu. Diim je podsklepen a sklepni]
prostory jsou piistupné ze zahrady i z domu. Dale nabizi prostornou ptidu, kterou lzgj
vyuzit podle vlastniho uvazeni. Ptizemi ma podlahovou plochu 105 m? a piida 80 m?.
K domu nalezi zahrada o rozloze 367 m?, ktera nabizi piijemné misto pro odpocinek
a také nekolik zemédélskych staveni kde se maze novy majitel realizovat dle svych
pfani. Dim je ve udrzovaném stavu a ihned obyvatelny. Novy majitel si mizg
piizplsobit interiér dle svych pfedstav. Stav nemovitosti muiZete posoudit na
pfilozenych fotografiich. Tato nemovitost nabizi skvélou piilezitost pro klidné g
pohodové bydleni v pifjemném venkovském prostiedi. Pokud hledate prostorny,
rodinny dim s moznosti ptizptsobeni vlastnim pozadavkiim, vyuziti pidy a zahrady.
tento dim by pro Vas mohl byt idealni.

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - odména RK 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaventi 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek L15 s ) T
K7 Uvaha zpracovatele ocendni - vy$si cena 0.95 AALJ; W STRALG 02
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

4 200 000 K& 1,04 4 368 000 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 3612000 Ke
Primérna jednotkova porovnavaci cena 3 990 000 K¢
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 4 368 000 K¢

| Vypodet porovnivaci hodnoty na zikladé pfimého porovnsni
| Primérna jednotkova cena 3 990 000 K¢&
' Cena obvykla 4 000 000 K¢&

V obci Lhota pod Rad¢em nejsou v sou¢asné dobé nabizené zidné rodinné domy. Byly tedy
pouzité nabidky z okolni obce - PFivétice.

o



Skutedéné realizované prodeje podobnveh nemovitosti v letech 2021 -2022

Cislo Fizeni Pravni RD Obec Cast/ulice Celkova Uprava Cena po
ucinky é.p. cena upravé
vkladu (v K¢) v K¢&)

V-2335/2022-408 | 04.07.2022 | 8 Privétice Privétice 3 500 000.- =1 4200 000.-

V-2927/2022-408 | 06.09.2022 | 78 Privétice Privétice 2 600 000,-

V-5247/2021-408 | 22.12.2021 | 66 Piivétice Piivétice 2 850 000,- s 3 502 500.-

3 670 833.- |

Priumérna cena
3700 000.- |

Cena obvykl4

Pro porovnani skute¢né realizovanych prodeji byly pouzité udaje z obce Privétice. ktera se nachazi
nedalo obce Lhota pod Rad¢em.

RD ¢&.p. 8 — star§i dim pred rekonstrukcei s malym pozemkem - koef. 1,20;
RD &.p. 78 —star$i diim, fadovy, s malym pozemkem — koef. 1,25;

RD ¢.p. 66 —starsi dim — starsi fadovy dum s malym pozemkem, pfed rekonstrukei - koef, 1.25.

Znalec pro stanoveni ceny obvyklé vyuzil metody porovnani nemovitosti v soucasné dobé
nabizenych na realitnim serveru. Zde se nachdzeji nemovitosti pouze z okolnich obci okresu
Rokycany.

Dalgi zpisob stanoveni ceny obvyklé je porovnani skuteéne realizovanych prodejit v dané lokalite a
Case. Zde byl realizovan prodej nékolik nemovitosti. Pro stanoveni ceny obvyklé byly pouzité
upravujici koeficienty zejména kvili rozloze pozemki, které jsou uzivané ve funkénim celku

s domem a také, Ze 2 nabizené nemovitosti jsou fadové domy.

Znalec stanovil cenu obvyklou wuprostied cen nabizenych a skute¢né realizovanych po Gprave
koeficienty na 3 850 000.- K¢.

Znalec stanovil cenu obvyklou na 3 850 000 K¢.
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4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace triniho ocenéni majetku
1. Porovnavaci hodnota

I.1. Rodinny diim €.p. 116 (ceny ze serverli RK) 4 000 000,- K&
I.1. Rodinny dim &.p. 116 (skute¢né realizované prodeje) 3 700 000,- K&
Porovnavaci hodnota 3 850 000 K¢

Silné stranky
- klidna lokalita vhodna k rekreaci i bydleni:
- velkd plocha pozemku s vyuzitim SV — plochy smiSené obytné venkovské;

Slabé stranky

- obec bez obcanské vybavenosti;

- zanedbany stav nemovitosti;

- bez moznosti pripojeni na vefejné sité,

Obvykla cena
3 850 000 K¢

slovy: Tfimilionyosmsetpadesattisic 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 ddajim tato metoda nejlépe
popisuje jejich hodnotu. Vzhledem ke stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti
nemovitosti, investiénim moznostem v daném regionu, potencidlnim konkurenénim objektiim.,
zohlednénim vySe zmitovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit, navrhuji:
obvyklou cenu pozemku st.p.¢. 133, jehoZz soudasti je rodinny dam &.p. 116, pozemky p.p.¢.
615/1, 615/2, 615/3 a 615/4 vietné prislufenstvi a porosti k.G. Lhota pod Radéem, obee Lhota
pod Rad&em, okres Rokycany na 3 850 000 K¢&.

=3 =



5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéed

OBVYKLA CENA 3 850 000 K&

slovy: TrimilionySestsettisic K¢

Odmeéna nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjedndna smluvné.

Znale¢né a nahradu nakladu Gctuji dokladem ¢. 57/2023.

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 zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 57/2023 evidence posudkil.

V Kraslicich 11. 07. 2023 p——

Ing. Galina OZanova
Wolkerova 1234/51
358 01 Kraslice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.4.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.06.2023 17:55:02

Okres: CZ0326 Rokycany Obec: 567001 Lhota pod Rad&em
‘at.tzemi: 681130 Lhota pod Rad&em List vlastnictvi: 66
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadidch (St. = stavebni parcela)
Vlastnik, jiny oprdvnény a Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Fatum manus s.r.o., Na vinici 2092/34, Strasnice, 10000 11753340
Praha 10

i Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra(m2] Druh pozemku Zpusob vyuziti Zplisob ochrany
st. 133 376 zastavéna plocha a pam. zéna - budova,
nadvoii pozemek v pamatkové
zéné

Soucasti je stavba: Lhota pod Radéem, &.p. 116, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 133
615/1 2132 trvaly travni porost pam. zéna - budova,
pozemek v pamatkové
zéné, zemédélsky
pidni fond
615/2 293 zahrada pam. zéna - budova,
pozemek v pamatkové
zéné, zemédélsky
pudni fond
615/3 96 =zahrada pam. zéna - budova,
pozemek v pamatkové
zéné, zemédélsky

pidni fond
615/4 245 ostatni plocha ostatni pam. zéna - budova,
komunikace pozemek v pamatkové
zéné

i1 Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B
Typ vztahu

o Vécné bfemeno (podle listiny)
pruchodu, prijezdu a cesty vozové
Oprdvnéni pro
Parcela: 615/1, Parcela: 615/2, Parcela: 615/3, Parcela: 615/4
Povinnost k
Parcela: St. 69, Parcela: 94/1, Parcela: 94/2, Parcela: 94/4, Parcela: 95/1,
Parcela: 95/2

Listina Usneseni soudu &islo deniku 535/1902. Listina zaloZena v pol. VZ 10/1968.
Z-2846/2007-408

PoFadi k datu podle pravni dpravy uéinné v dobé& vzniku prava

Vécna préava zatéZujici nemovitosti v &asti B vEetné souvisejicich udajua
Typ vztahu

© Zastavni pravo smluvni

k zajisténi pohledavky na zaplaceni jistiny dvéru ze smlouvy o uvéru &. 2021-0156 do
vySe Jjistiny 30.000.000,00 K&, dale dalsi dluhy dle &lanku 1.2 pism. b) aZ% i), které
mchou vznikat do vysSe Eastky 60.000.000 K& a které mohou vznikat do dvaceti let ode dne
uzavieni Zastavni smlouvy

Opravnéni pro

Artesa, spofitelni druZstvo, Skrétova 490/12,
Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ufad pro Plzensky kraj, Katastralni pracoviité Rokycany, koéd: 408.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.06.2023 17:55:02

Okres: CEZ0326 Rokycany Cbec: 567001 Lhota pod Radcem
lat.lzemi: 681130 Lhota pod Radéem List vlastnictvi: 66

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dwvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Opravnéni pro
Vinohrady, 12000 Praha 2, RC/ICO: 25778722

Povinnost k
Parcela: St. 133, Parcela: 615/1, Parcela: 615/2, Parcela: 615/3, Parcela: 615/4

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zadkazu zcizeni a zatizeni
&.2021-0156/4 =ze dne 10.02.2022. Pravni aéinky zapisu k okamZiku 18.02.2022
08:20:00. Zapis proveden dne 21.03.2022; uloZeno na prac. Rokycany

V-539/2022-408

Poradi k 18.02.2022 08:20

Souvisejici zapisy
Zavazek nezajistit zast. pr. wve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni
&.2021-0156/4 ze dne 10.02.2022. Pravni u&inky zapisu k okamZziku 18.02.2022
08:20:00. Zapis proveden dne 21.03.2022; uloZenoc na prac. Rokycany
v-539/2022-408

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumozZnit zdpis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni
&.2021-0156/4 ze dne 10.02.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZziku 18.02.2022
08:20:00. Zapis proveden dne 21.03.2022; uloZeno na prac. Rokycany
v-539/2022-408

o Zakaz zcizeni a zatizZeni
po dobu trvani zastavniho prava
Opravnéni pro
Artesa, spofitelni druistvoi égrétova 490/12,
Vinohrady, 12000 Praha 2, RC/ICO: 25778722
Povinnost k
Parcela: St. 133, Parcela: 615/1, Parcela: 615/2, Parcela: 615/3, Parcela: 615/4

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
&.2021-0156/4 ze dne 10.02.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 18.02.2022
08:20:00. Zapis proveden dne 21.03.2022; ulozZeno na prac. Rokycany

V-539/2022-408

Pofadi k 18.02.2022 08:20

! Poznamky a dalsi obdobné udaje
Typ vztahu

o DraZebni vyhlaska v ramci dalsSi &innosti exekutora

Povinnost k
Parcela: St. 133, Parcela: 615/2, Parcela: 615/3

Listina Usneseni soudniho exekutora o natizeni drazZebniho jednani JUDr. Josef Lavicka,
Exekutorsky ufad Cheb 176 DD-20/2022 -011 ze dne 14.12.2022. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 14.12.2022 09:35:33. Zapis proveden dne 16.12.2022.
Z-4688/2022-408
Listina Usneseni soudniho exekutora o natizeni draZebniho jednani JUDr. Josef Lavicka,
Exekutorsky ufad Cheb 176 DD-20/2022 -014 - odroceni na neurdéito ze dne
14.02.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 14.02.2023 09:35:33. Zapis proveden
dne 16.02.2023.
Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralnl GfFad preo Plzensky kraj, Katastralni pracovi3té Rokycany, kéd: 408.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.06.2023 17:55:02

Ckres: CZ0326 Rokycany Obec: 567001 Lhota pod Radéem
lat.tzemi: 681130 Lhota pod Radéem List vlastnictvi: 66

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Z-593/2023-408

’lomby a upozornéni - Bez zapisu

: Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

istina

o Smlouva kupni ze dne 19.01.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 02.02.2022 08:17:00.
Zapis proveden dne 24.02.2022.
V-375/2022-408

Pro: Fatum manus s.r.o., Na vinici 2092/34, StrasSnice, 10000 Praha RC/ICO: 11753340
10

Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
615/1 71512 2132
615/2 71512 293
615/3 71512 96

okud je vyméra bonitnich dilu parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

emovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

atastrdlni d4fad pro Plzernisky kraj, Katastrdlni pracovisté Rokycany, kéd: 408.

vhotovil: Vyhotoveno: 29.06.2023 18:11:55
esky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
yvhotoveno ddlkovym pristupem

odpis, razitko: Rizeni PU: . uiiiiiiiinnnnn..

'oudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k G¢eltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.
'scbni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pf¥fi splnéni podminek obecného nafizeni
ochrané osocbnich Udajd. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Plzensky kraj, Katastrdlnl pracovisté Rokycany, kéd: 408.
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(tiskovy formit A3)

Priloha k Vyjadfeni ¢.j. 663807/22

SITUACNI VYKRES - POLYGON 1, list kladu P1-1

Cislo zadosti: (122 867 982
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ODUVODNENI UP LHOTA POD RADCEM Fooh
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