ZNALECKY POSUDEK
¢. 256/17

o0 obvyklé cené nemovitych véci - pozemku p.&. 1276, soudasti je stavba: CernoSice, &.p. 831,
rodinny diim, pozemku p.¢. 1277, s prisluSenstvim, LV ¢islo 1933,

katastralni uzemi Cernosice, obec Cernosice, okres Praha-zapad

a ocenéni jednotliyly?h prav a zavad spojenych s ocefiovanymi nemovitymi vécmi

,/

Objednatel znaleckého posudku: Exekutorsky ufad Praha 10, Mgr. Richard Bednaf
soudni exekutor
Na Pliskave 1525/2
102 00 Praha 10

Ukel znaleckého posudku: Exeku¢ni fizeni ¢.j. 003 EX 9311/17-51

Dle zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢&. 443/2016 Sb., podle stavu ke dni
22.11.2017 znalecky posudek vypracoval:

Zdenék Vasicek

Teplicka 232

753 01 Hranice

telefon: 602 778 374

e-mail: zvh@atlas.cz, www.posudeknemovitosti.cz

Znalecky posudek obsahuje 21 stran textu vcetné titulniho listu a 4 strany pfiloh. Objednateli se
pfedava ve dvou vyhotovenich.

V Hranicich 27.11.2017



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitych véci - pozemku p.C. 1276, soucésti je stavba:
Cernogice, ¢.p. 831, rodinny ditm, pozemku p.¢. 1277, s ptisluSenstvim, LV ¢islo 1933,

katastralni izemi Cernosice, obec Cernosice, okres Praha-zéapad

a ocenéni jednotlivych prav a zavad spojenych s oceiovanymi nemovitymi vécmi

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim

Adresa predmétu ocenéni: Jirdskova 831
252 28 Cernosice

LV: 1933

Kraj: Stredocesky

Okres: Praha-zapad

Obec: Cernogice

Katastralni tzemi: Cernosice

Pocet obyvatel: 6914

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 439,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢, P;

OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zépad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D

0O3. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s I 1,05
Prahou nebo Brnem

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

OS5. Dopravni obsluznost obce: Méstska hromadna doprava poptipadé | 1,00
pfiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O;* 02 * O3 * O4 * Os * Og = 1 850,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétfenim byla provedena dne 22.11.2017 za pfitomnosti pani Jany VaSickové a
sousedky, kterd se neptfedstavila.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN ze dne 13.11.2017, LV ¢&islo 1933, k.. Cernosice
- informace z nahlizeni do katastru nemovitosti

- informace a tidaje sdélené objednatelem

- informace a tdaje sdélené Gcastnici prohlidky

- skuteCnosti a vyméry zjisténé na miste

- wwwe.sreality.cz, www.nemovitosti.eu, www.reality.cz a dalsi




5. Vlastnické a evidenéni udaje
Beznoska Miroslav, Jiraskova 831, 25228 Cernosice

Omezeni vlastnického prava:
Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Beznoska Miroslav
Zastavni pravo smluvni

Jind omezeni nebyla zjisténa.

6. Dokumentace a skute¢nost

Od nemovitych véci nebyla pfedlozena dokumentace, probéhla prohlidka a zamétfeni na misté
samém.

7. Celkovy popis nemovité véci

Ocenované nemovité véci - rodinny dim ¢.p. 831 se nachazi v ulici Jirdskova, v zastavbé rodinnych
domi. Jedna se o rodinny dim a kilnu, na rovinatych, oplocenych pozemcich. Piijezd je po
zpevnéné asfaltové komunikaci.

Pti prohlidce nebyly nemovité véci v plném rozsahu piistupné a proto se vychédzelo pii ocenéni z
informaci sdélenych ucastnici prohlidky. Zaméfeni bylo provedeno laserovym méfidlem DISTO z
ulice. Nékteré miry a vybaveni bylo odhadnuto. Pozemky byly na misté identifikovany podle mapy
z nahlizeni do katastru nemovitosti, pro piesné uréeni v terénu je nutné vyméieni pozemki
opravnénym geodetem. Priikaz energetické naro¢nosti budovy nebyl ptedlozen a znalci neni zndmo,
zda je vyhotoven.

8. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Podle ust. § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. O ocenovani majetku se majetek ocenuje obvyklou cenou.

Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zplisob oceniovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avS§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 piiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Ke stanoveni obvyklé ceny se pouzivaji tyto metody:

- nakladova - stanoveni vySe nakladii na pofizeni nemovitych véci v soucasnych cenach a cena
nemovitych véci po odpoctu opotiebeni s prihlédnutim ke skute¢nému stavu nemovitych véci

- porovnavaci - porovnani ocefiovanych nemovitych véci s prodavanymi nebo prodanymi
nemovitymi vécmi

- Vynosova - se pouziva u nemovitych véci s moznym piijmem z prondjmu téchto nemovitych véci
Pro stanoveni obvyklé ceny je moZno pouZit kombinaci metod: ndkladové, porovndvaci a vynosové.

9. Obsah znaleckého posudku




1. Rodinny dim
2. Pozemky
3. Trvalé porosty



B. ZNALECKY POSUDEK

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., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se
provadéji neékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

N4zev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou | 1,10
nebo Brnem

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It =Psg*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=1,155
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu It =Ps*P7*Pg*Py* (1 + > P;)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nizev znaku ¢ Pi
1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku




2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: | 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,01
castecn¢ dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 11 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moZznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli | 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je prumér v kraji Il 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - Uzemi je I 0,00
stabilizované.

1
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=1,070

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,236

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * I = 1,070

1. Rodinny diim
Ptizemni, nepodsklepeny, samostatné stojici, rodinny diim s obytnym podkrovim, se sedlovou se
nachéazi na pozemku p.¢. 1276. Je napojen asi na vodovod, elektfinu, plyn a kanalizaci. Objekt byl
postaven asi pied 80 lety. Béhem uZivani byla provedena pfizemni ptistavba s pultovou stiechou ze
zapadni a severni strany objektu.

Dispozi¢ni feSeni: V prvnim nadzemnim podlaZzi se nachédzi asi chodba, kuchyn, tfi pokoje,
koupelna a zachod. V podkrovi se nachézi asi dva pokoje.

Popis konstrukei a vybaveni:

1. Zéklady betonové, bez izolace, izolace

2. Zdivo cihelné

3. Stropy s rovnym podhledem

4. Stfecha sedlova, pultova

5. Krytina cementova taska, piivodni, plechova
6. Klempifské konstrukce pozinkované

7. Vnitini omitky vapenné

8. Fasadni omitky btizolit

9. Vngjsi obklady ne



10. Vnitini obklady asi keramické

11. Schody asi dievéné
12. Dvete drevéné
13. Okna plastové, dievéné, dozité

14. Podlahy obytnych mistnosti asi dlazby, plovouci
15. Podlahy ostatnich mistnosti asi PVC, dlazby

16. Vytapéni asi Ustfedni plynové
17. Elektroinstalace asi 220 V

18. Bleskosvod ne

19. Rozvod vody asi teplé a studené
20. Zdroj teplé vody asi kombinovany plynovy kotel
21. Instalace plynu asi ano

22. Kanalizace asi ano

23. Vybaveni kuchyné asi sporak

24. Vnitini vybaveni asi umyvadlo, vana
25. Zachod asi splachovaci

26. Ostatni ne

Objekt je mirn¢ udrZzovany a je mirné¢ podstandardné vybaven. Pii stanoveni piedpokladané
zivotnosti bylo pfihlédnuto ke stavebnimu stavu objektu.

V cené rodinného domu jsou ptipojky siti, zpevnéné plochy, oploceni, vrata a vratka.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha - zapad

Stafi stavby: 80 let

Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 6 077,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. NP: 5,85*8,40+3,30*8,40+8,60*5,80 = 126,74 m*

podkrovi: 5,85*8,40 = 49,14 m?

Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 126,74 m* 3,00m

podkrovi: 49,14 m? 2,70 m

Obestavény prostor

1. NP: (5,85*8,40)*(3,50)+(3,30*8,40)*(2,30)+(8,60* = 400,35 m°
5,80)*(3,30)

zastieSeni: (5,85*8,40)*(3,00*0,5)+(3,30*8,40)*(0,50*0,5 = 88,12 m*
)+(8,60*5,80)*(0,30*0,5)

Obestavény prostor - celkem: = 488,47 m’

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 126,74 m*

Zastavéna plocha vSech podlazi: /P = 175,88 m?

Podlaznost: ZP/ZP1=1,39



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢, Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim i 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm I 0,00
4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 véetné | 0,01
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan
6. Zpusob vytapéni stavby: ustiedni, etazové, dalkové Il 0,00
7. Zakl. prislusenstvi v RD: pIné - standardni provedeni Il 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici prisluSenstvi k RD: standardni ptisluSenstvi 11 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2 - Vedlejsi stavby tvoii killna na
zahrad¢ o zastavéné ploSe do 25 m2.
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 | 0,00
celkem
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00
13. Stavebné¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient stafi upraven o + 0,05 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlej§imi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro stari 80 let:
s=1-0,005*80=0,600
12
Index vybaveni Iv=(21+ ) Vi) *Vi3*0,650=0,630

1=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,070

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 6 077,- K&/m® * 0,630 = 3 828,51 K¢&/m®
CSp=0OP*ZCU * It * |p = 488,47 m® * 3 828,51 K&/m> * 1,000 * 1,070=2 001 020,14 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 2 001 020,14 K¢

2. Pozemky
Pozemky jsou rovinaté.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,070



Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vCetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - Uzemi je stabilizované. | 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,070 = 1,070

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemKky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfidéni Z["‘fc oy Index  Koef, Lflpgc /fﬁ?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori

§ 4 odst. 1 1 850,- 1,070 1 979,50

Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m] [K¢/m“] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1276 210,00 1979,50 415 695,-
nadvofti

§ 4 odst. 1 zahrada 1277 510,00 1979,50 1009 545,-
Stavebni pozemky - celkem 720,00 1 425 240,-

Pozemky - zji§téna cena 1425 240,- K¢

3. Trvalé porosty
Na pozemcich u rodinného domu se nachazeji neudrzované trvalé porosty.

SmiSené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 1425 240,00
Celkova vyméra pozemku m? 720,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 50,00
Cena pokryvné plochy porosti K¢ 98 975,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostil: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 6 433,38

Trvalé porosty - zjiSténa cena 6 433,38 K¢



C. REKAPITULACE

1. Rodinny diim 2001 020,10 K&

2. Pozemky 1425 240,- K¢

3. Trvalé porosty 6 433,40 K¢
Vysledna cena - celkem: 3432 693.50 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3432 690,- K¢

slovy: TtimilionycCtyfistatiicetdvatisicSestsetdevadesat K¢

STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITYCH VECI

Podle ust. § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. O ocenovani majetku se majetek ocenuje obvyklou cenou.

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zplisob oceniovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfddnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky 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 ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Ke stanoveni obvykl€ ceny se pouzivaji tyto metody:

1. Nékladova
- stanoveni vySe nakladli na pofizeni nemovitych véci v soucasnych cenach a cena nemovitych
véci po odpoctu opotiebeni s piihlédnutim ke skutecnému stavu nemovitych véci
2. Porovnavaci
- porovnani ocenovanych nemovitych véci s prodavanymi nebo prodanymi nemovitymi vécmi
3. Vynosova
- se pouziva u nemovitych véci s moznym piijmem z prondjmu téchto nemovitych véci

Pro stanoveni obvyklé ceny je moZno pouZit kombinaci metod: ndkladové, porovndvaci a vynosové.
Metoda nakladova - uvedena na predchéazejicich strankdch ocenéni

Atraktivnost dané¢ho mista, lokality s pfihlédnutim ke kupni sile obyvatelstva, zaméstnanosti v
daném regionu, konkrétni umisténi, pfedev§im velikost a rozsah vztazené k okoli, pfistupnost apod.
je vyjadfena cenou zjisténou dle platného cenového predpisu, pticemz jiz z ceny dle cenového
ptedpisu zohledniuje prodejnost oproti nakladovym cenam koeficient prodejnosti a dle provedené
analyzy v daném konkrétnim misté, soucasn¢ho stavu na trhu s nemovitymi vécmi je mozno
konstatovat, Ze cena obecnd by u pfedmétnych nemovitych véci byla upravena koeficientem vlivu.
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Metoda porovnavaci

Pro zjisténi ceny byla pouzita metoda porovnavaci, ktera vychéazi z porovnani predmétu ocenéni s
obdobnymi pfedméty a cenami sjednanymi pfi jejich prodeji.

Na zékladé realizovanych prodeji v dané lokalité, dale v souvislosti s porovnanim s udaji z
internetu, s konzultaci s realitnimi kancelafemi v regionu, odbornym posouzenim, je mozno stanovit
obvyklou cenu.

Hodnoticimi kritérii jsou pfedevS§im velikost obce, spravni Clenéni, analyza poptavky po koupi
obdobnych nemovitych véci, struktura zaméstnanosti, zivotni prostiedi, ekologické zatéz, poloha
objektu vzhledem k vyuZitelnosti a situovani ve vztahu k umisténi od centra, dopravni podminky,
konfigurace terénu, ptevladajici zéastavba, parkovaci moznosti v okoli, struktura obyvatelstva,
vztahy vyplyvajici z uzemniho planu, inzenyrské sité, typ stavby, pocet podlazi, soucésti a
ptisluSenstvi nemovitych véci, moznosti dal§iho rozsitfeni, technickd hodnota stavby, udrzba stavby,
vztahy k pozemku, vyméra pozemki a odborny pohled znalce.

Srovnéani je provedeno na zaklad¢ vlastniho prizkumu situace na trhu s nemovitymi vécmi,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi, nahlizenim na servery - nemovitosti.cz, sreality.cz, reality.cz
a na dalsi.

1. Prodej rodinného domu 141 m2, pozemek 558 m2 Klidn4, Tiebotov

3800 000 K¢

Prodej, rodinny diim. Exkluzivné€ nabizime k prodeji rodinny diim o zastavéné plose 216 m2 a se
zahradou 334 m2. Dim nabizi v pfizemi prostorné zadveti, obyvaci pokoj, kuchyn, jidelnu a vedle
jidelny malou loznici. V patie je velky pokoj, ktery 1ze rozdélit na dva mensi.Podlahova plocha
mistnosti domu bez sklepti, gardze a techn. mistnosti je 80m2. Dim je z ¢asti podsklepeny. U domu
jsou dv¢ garaze, pristfeSek, Na zahrad¢€ jsou vzrostlé stromy a dal§i zahradni zdény domek. Dim je
napojen na tlakovou kanalizaci, je zaveden plyn a elektfina. Bydleni v pfirod€ s vynikajici
dostupnosti do centra Prahy. Dim se nachazi v absolutn¢ klidné ¢asti obce Tiebotov. Koupi domu
1ze financovat hypote¢nim uvérem, ktery Vam zdarma zprostfedkujeme. Video naleznete na
https://www.youtube.com/watch?v=c30gbv3-olU&feature=youtu.be.

Celkova cena: 3 800 000 K¢ za nemovitost, véetné provize

Poznamka k cené: V¢. provize a pravniho servisu, bez dan¢ z nabyti ve vysi 4%.
ID zakazky: 595870

Aktualizace: 30.10.2017

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Pred rekonstrukci

Poloha domu: Samostatny

Umisténi objektu: Klidné ¢ast obce

Typ domu: Patrovy
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Podlazi: 3 v€etné 1 podzemniho
Plocha zastavéna: 216 m2
Uzitna plocha: 141 m2

Plocha podlahova: 80 m2
Plocha pozemku: 558 m2
Plocha zahrady: 342 m2

Sklep: 22 m2

Parkovani: 2

Voda: Dalkovy vodovod
Topeni: Lokalni plynové, Lokalni tuhé paliva
Odpad: Vetejna kanalizace
Elektiina: 230V, 400V
Doprava: Silnice

Energetickd naro¢nost budovy: Tfida G - Mimotadné nehospodarna ¢. 148/2007 Sb. podle
vyhlasky

Vybaveni: Casteéné
2. Prodej rodinného domu 125 m2, pozemek 482 m2 V Lavi¢kach, Cernosice
4700 000 K¢

Nabizime k prodeji zdénou chatu s dievénym prodkrovim v tzv. Toskdnském stylu s vyhledem na
Berounku.Dim lze vyuzivat i k trvalému bydleni ¢i jen rekreaci a neni v zatopové oblasti.Jedna se o
stavbu na skale, ktera ma sva kouzla. Uzasny interiér, iplny komfort , terasy, pfiprava na bazén atd.
Zahrada je strm¢jsi s moznosti vytvotreni plosin. Dim ma dispozici 4+kk a dalSim zazemim. V
prvnim podlaZi je pln¢ vybavena kuchyné s komorou, prostorny obyvaci pokoj s krbem, krasnou
prostornou terasou a plné€ vybavenou koupelnou V druhém patie 3 loznice, wc, koupelna a terasa.
Parkovani u domu zatim pro 1 auto.Zelena a klidna lokalita nabizi komfortni bydleni pro naro¢né
klienty.Moznosti sportovani - cyklostezka, rybolov, pise¢na plaz, nedaleko Karlstejn. Zajistime
Vam financovani.

Lze financovat Hypotuvérem Hypocentra Modré pyramidy napf. s pouzitim vlastnich zdrojii 940
000,- K¢ a mésic¢ni splatkou 13 754,- K¢ se splatnosti 30 let. Volejte nase call centrum v dob¢é 9 - 19
hodin. Nepfijaté hovory budou vyfizeny v nejblizsi dob€. Pti komunikaci s ndmi uvadejte, prosim,
Cislo zakazky.

Celkova cena: 4 700 000 K¢ za nemovitost, véetné provize (k jednani)

ID zakézky: 131246

Aktualizace: 21.11.2017
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Stavba: Cihlova

Stav objektu: Velmi dobry

Poloha domu: Samostatny

Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce

Typ domu: Patrovy

Podlazi: 2

Plocha zastavéna: 56 m2

Uzitna plocha: 125 m2

Plocha podlahova: 125 m2

Plocha pozemku: 482 m2

Parkovani:

Datum nastéhovani: Thned

Voda: Mistni zdroj

Topeni: Lokélni tuhé paliva, Ustfedni elektrické

Odpad: Septik

Elekttina: 230V

Doprava: Vlak, Silnice, MHD, Autobus

Komunikace: Asfaltova

Energetickd naro¢nost budovy: Tiida D - Mén¢ usporna

Vybaveni: Casteéné
3. Prodej rodinného domu 110 m2, pozemek 1 313 m2 Na Piskach, Cernosice
5490 000 K¢

Nabizime k prodeji ve vyhradnim zastoupeni udrzovany rodinny dim v klidné a tiché ¢asti obce
Cernosice o dispozici 5+1 s obytnou plochou 110 m2 s dvéma lodziemi a s terasou. K domu nalezi
dvé zdéné gardZe. Méstska Cast Praha 16 - Radotin s kompletni ob¢anskou vybavenosti je vzdalena
5 min autem. Zastavka ptiméstské linky cca 6 min chiize. Dim mé dvé koupelny a dva zachody a je
kompletné podsklepen. Sklepeni lze Giceloveé vyuzit. Vytapéni zajist'uje kotel na tuha paliva. Na
pozemku jimka a studna. Pozemek mé vyméru 1169 m2. Pro dal$i informace mne nevahejte
kontaktovat.

Celkova cena: 5 490 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, véetné pravniho servisu
ID zakazky: 100
Aktualizace: 23.11.2017
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Stavba: Cihlova

Stav objektu: Velmi dobry

Poloha domu: Samostatny

Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce

Typ domu: Patrovy

Podlazi: 2 véetné 1 podzemniho

Plocha zastavéna: 144 m2

Uzitna plocha: 110 m2

Plocha podlahova: 110 m2

Plocha pozemku: 1313 m2

Plocha zahrady: 1169 m2

Sklep: 50 m2

Garaz: 30

Rok kolaudace: 1991

Voda: Mistni zdroj

Topeni: Lokalni tuha paliva

Plyn: Individualni

Odpad: Jimka

Telekomunikace: Telefon, Internet

Doprava: Silnice, MHD, Autobus

Energetickd naro¢nost budovy: Tfida G - Mimotadné nehospodarna
Vyhodnoceni porovnavaci metody:

Pozadované ceny v inzeratech byly upraveny smérem dolti o cca 10-15%. Na zdkladé¢ vysSe
uvedenych porovnani a zhodnoceni uZzitné hodnoty nemovitych véci a na zédkladé zvazeni vSech
okolnosti, zohlednéni soucasné situace, velikosti obce, dosaZitelnosti regiondlniho centra, miry
nezameéstnanosti, zajmu investord o tuto oblast a v sou¢asném stavu na trhu s nemovitymi vécmi
navrhuji cenu ocenovanych nemovitych véci ve vysi cca 2,9-3,4 mil. K¢&.

Metoda vynosova - nebyla pouZita.
Ocenéni jednotlivych prav a zavad spojenych s ocefiovanymi nemovitymi vécmi:
Ocenéni nemovitych véci se provede ve smyslu § 2 odst. 1 zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani

majetku a o zméné nékterych zakoni. Podle stejného ustanoveni zakona o oceflovani majetku se
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stanovi samostatn¢ i cena prav spojenych s nemovitymi vécmi a zavady vaznouci na nemovitych
vécech.

1. Prava:

Omezeni vlastnického prava:
Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Beznoska Miroslav
Zastavni pravo smluvni

Jina omezeni nebyla zjiSténa.

2. Zavady:
Nebyly zjistény.

Stanoveni obvyklé ceny nemovitvch véci:

S ptihlédnutim k umisténi nemovitych véci, jejimu stavebné technickému stavu a zptisobu vyuziti,
jakoz 1 ke vSem faktorim ovliviiuyjicich obvyklou cenu, jsem nazoru, Ze ocefiované nemovité véci
jsou obchodovatelné.

Na zakladé cen zjiSténych jednotlivymi metodami a na zikladé vySe uvedenych skutec¢nosti,
odhaduji obvyklou cenu nemovitych véci

3 200 000,- K¢

slovy: Trimilionydvéstétisic K¢

Tato hodnota je navrzena na trovni doby hodnoceni a ocenéni a to k datu ocenéni uvedeného na
titulni stran¢, na zaklad¢ predlozenych dokladi a cenové Grovné na trhu s nemovitymi vécmi k
uvedenému datu ocenéni.

Nutno brat v uvahu, Ze dané nemovité véci maji tuto hodnotu v daném misté, v daném case a za
soucasného stavu.

V Hranicich 27.11.2017

Zden¢k Vasicek

Teplicka 232

753 01 Hranice

telefon: 602 778 374

e-mail: zvh@atlas.cz, www.posudeknemovitosti.cz
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 5.10.1998, ¢.j. Spr. 2925/98 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 256/17 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi uc¢tuji dokladem €. 256/17.
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E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti 2
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti 1
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2017 15:15:02

Vyholoveno beztiplatné délkovym pristupem pro Géel: Provedeni exekuce, é.j.: 9311/17 pro Mgr. Richard Bednar
Exekutorsky trad Praha 10

Okres: CZ020A Praha-zapad Obec: 539139 Cernosice
Kat.tzemi: 620386 Cernodice List vlastnictvi: 1933
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény v ; Identifikdtor Podil
Vlastnickeé prévor

Beznoska Miroslav, Jiraskova 831, 25228 Cernodice 741115/6973

B Nemovitosti
Pozemky

Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku ZpUsob vyuziti Zpiisob ochrany
1276 210 zastavéna plocha a
nadvori

Soucdsti je stavba: CernoSice, &.p. 831, rod.dum

Stavba stoji na pozemku p.é.: 1276
12717 510 zahrada zemédélsky pudni

fond
Bl Jind prdva - Bez zapisu

-~

Omezeni vlastnického prdva

Typ yztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

o Zastavni pravo smluvni
dle smlouvy o avéru &. 1100000336 ve vy3i 2.000.000,- K& a prisluSenstvi
budouci pohledavky, které vzniknou ode dne uzavieni Smlouvy o Uvéru do 31.5.2036
do vysSe 3.000.000,- K&
budouci pohledavky, které vzniknou ode dne uzavreni Zastavni smlouvy do 31.5.2036
do vysSe 3.000.000,- K&
WPB Capital, sporitelni druZstvo v  Parcela: 1276 V-4200/2011-210
likvidaci, Kamenna 835/13, Sty¥ice, Parcela: 1277 V-4200/2011-210
63900 Brno, RC/ICO: 25780450
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 20,05.2011. Pravni aéinky
vkladu prava ke dni 23.05,2011,
V-4200/2011-210
Pofadf k datu podle pravni Upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Richard Bednar, Na Pliskavé 1525/2,
102 00 Praha 10

Beznoska Miroslav, Jiraskova 831, 25228 Cernosice,
RC/ICO: 741115/6973
2-19539/2017-101
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 003 EX 9311/17-14 k 206 EXE
5874/2017 ze dne 26.04.2017. Pravni G&inky zapisu ke dni 27.04.2017. 2apis
proveden dne 02.05.2017; uloZeno na prac. Praha
2-19539/2017-101

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

Parcela: 1276 Z2-2968/2017-210
Parcela: 1277 2-2968/2017-210

Listina Exekuéni pifikaz k prodeji nemovitych véci 003 EX 9311/17-15 =ze dne
Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni Ufad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracovisdté Praha-zapad, kod: 210,
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2017 15:15:02

Okres: CZ020A Praha-zapad Obec: 539139 Cernodice
Kat.tzemi: 620386 Cernodice List vlastnictvi: 1933

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost %

26.04.2017. Pravni G&inky zadpisu ke dni 27.04.2017. Zapis proveden dne
03.05.2017; uloZeno na prac. Praha-zapad

2-2968/2017-210
D Jiné zdpisy - Bez zapisu

Plomby @ upozornéni - Bez zapisu

E  Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva darovaci ze dne 04.08.2010. Pravni udinky vkladu prava ke dni 04.08.2010.

V-6355/2010-210
Pro: Beznoska Miroslav, Jiraskova 831, 25228 CernoSice RC/ICO: 741115/6973

F Vztah bonitovanych pldnd ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra fim2]
1277 42210 36
42312 474

Fokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovin

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Strfedodesky kraj, Katastrilni pracovisté Praha-zapad, kéd: 210.

tn
[
~
S
he

Vyhotovil: Vyhotoveno: 13.11.2017 1
Cesky 0Fad zeméméFficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprévu katastru nemovirosti CR
Katastralni afad pro Stfedotesky kraj, Katastrdlni pracovisté Praha-zapad, kéd: 210.
strana 2
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