NEMOVITOST s.r.o. - ZNALECKY USTAV

ZNALECKY POSUDEK
& 215-023/2018

o cen¢ nemovitych véci

v katastralnim uzemi Nové StraSeci, obec Nové Straseci, okres Rakovnik:

Objednatel posudku:

Ukel posudKu:

Datum mistniho Setfeni:

Datum, ke kterému je
provedeno ocenéni:

Zvlastni pozadavky
objednatele:

pozemku parc. ¢. 951/1

Soudni exekutor JUDr. Alena Blazkova, Ph.D.
Exekutorsky ufad Brno-meésto

Kone¢ného nam. 2, 611 18 Brno

Zjisténi ceny obvyklé (trzni)

jako podklad k prodeji nemovitych véci povinného
v ramci exekuce ¢€.j. 006 EX 1390/05

09. bfezna 2018

09. bfezna 2018— k datu mistniho $etieni

ocenéni spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/8

Pouzity ocenovaci predpis: Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, v pl. znéni.

Posudek vypracoval:

Datum vyhotoveni:

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o
ocetlovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
€. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb.

Ing. Tomas Hudec, jednatel znaleckého ustavu
provozovna: Riegrova 44, 612 00 Brno
tel.: 777 747 939

19. bi‘ezna 2018

Tento posudek obsahuje 12 stran véetné ptiloh a piedava se v 1 vyhotoveni




0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1390/05-230 je tfeba stanovit
obvyklou cenu podilu o velikosti id. 1/8 nemovitych véci ve vlastnictvi povinného pana
Milose Somola. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setieni, tj. k datu 09. bfezna 2018.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje piedpis, k dispozici je pouze odborna
literatura respektive znalecké standardy.

W

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném ptipade¢ neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich
stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomerii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢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 prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. “

Zakladem pro stanoveni primerené ndhrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto
pripadech ma cena zjistenad podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smerodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovSem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjistéenou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadiuje aktudlni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primeérena, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari veci (stavby), ale i
zdajmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

Na zakladé vvSe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ..Obecné zasady ocentovani majetku
a Znaleckvm standardem ¢. VII ..Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni porovnavacim zptusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitych véci se provede porovnani a aplikace na ocenovanou
nemovitou véc.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborn¢ uvahy znalce, na zaklad¢ zvazeni
vSech okolnosti a stanovené porovnavaci ceny.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptij¢eny piipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 2306 ze dne 05.12.2017 pro k.i. Nové Straseci:
A: Vlastnik:

Somol Milos, Komenského nameésti 201, 27101 Nové StraSeci Podil 1/8
Ostatni vlastnici dle LV 2306 v ptiloze
B: Nemovitosti: Parcela: St. 951/1 — 159 m? — zastavéna plocha a nadvoii

C: Omezeni vlastnického prava: Zastavni prava soudcovské
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
Ptj¢ka od CSTSP
Naftizeni exekuci
Zahajeni exekuci
Exekuéni piikazy k prodeji nemovitosti

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyfrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k. 0. Nové StraSeci z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Ostatni

Platny uzemni plan mésta Nové StraSeci, dostupné na webovych strankach mésta Nové
Straseci.

1.1.4 Mistni Setieni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
09. brezna 2018. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez i¢asti povinného.

1.1.5 Piedpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceniovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a €. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb.

— Znalecky standard €. VI - Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné¢ - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard €. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brn¢ -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalcii a odhadcii CR, o.s. 2013 (www.azoposn.cz).

1.1.6 Vypocetni programy

Program pro ocenovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc., Brno.



1.1.7 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je uloZzena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenach a popisy porovnavacich nemovitych véci.

- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovité véci byly pouzity nabizené prodeje
nemovitych véci podobného typu v databazi znalce a na internetovych strankach
www.sreality.cz.

1.2  Situace oceriované nemovitosti
Predmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci:

Pozemek parc. ¢. 951/1 — 159 m? zastavéna plocha a nddvofi

Ocenovany pozemek se nachdzi v $ir§im centru mésta Nové StraSeci, na jizni strané mésta.
Jde o pozemek, ktery lezi pod rodinnym domem. Rodinny diim vSak neni pfedmétem ocenéni,
nachazi se na jiném LV-57. Pozemek je narozni mezi ulicemi 1.M4je a Jungmannova a je
obdélnikového charakteru. Dle platného izemniho planu mésta Nové Straseci je veden jako
plocha bydleni v rodinnych domech-méstské a priméstské.

Mésto Nové StraSeci se nachazi ve stfedoceském kraji v okrese Rakovnik cca 40 km zapadné
od Prahy. Nové StraSeci ma 5 456 obyvatel.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnadnim (komparaci) na zakladé
jednotkové srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychdzi z porovnani predmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zéklad¢ fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi stavebnimi pozemky a trvalymi travnimi porosty
ve srovnatelnych lokalitdch z archivu realitni inzerce na www.sreality.cz (03/2018).

2.1 Cenové porovnani — stavebni pozemky

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej stavebniho pozemku 826 m*Nové StraSeci, okres Rakovnik

Nabizime k prodeji stavebni pozemek o vyméie 826 m2, obdélnikového tvaru o rozmérech
cca 41x20 m v Novém Straseci, ul. Na Piskach. Pozemek je dle uizemniho planu urcen k
vystavbé rodinného domu, popt. dvojdomu. InZzenyrské sité - elekttina, voda, plyn na
pozemku, nutno vybudovat jimku (je planované napojeni na vetejnou kanalizaci). Nova
lokalita bydleni s vyhledem do krajiny. Ve mésté kompletni obcanska vybavenost, Skolka,
Skola, zdravotni sttedisko, sportovisté. Dobré dopravni spojeni do Prahy, Kladna, Rakovnika

Celkova cena: 1 817 200 K¢ za nemovitost
Cena za m?: 2 200 K¢
Aktualizace:25.02.2018

Plocha pozemku:826 m?



Prodej stavebniho pozemku 541 m*Nové StraSeci, okres Rakovnik

Dovoluji si Vam nabidnou pozemek v centru mésta Nové Straseci, o rozmérech 18x27m,
zapsané vymeéte 541m2. Mirné€ svazity pozemek je dle nového iizemniho planu pro vystavbu
rodinnych domu.

Piijezd na pozemek je z ulice Jitiho Sotky. Veskeré sit& jsou v hranici pozemku. V blizkosti
pozemku se nachazi matefska Skolka, zékladni Skola, gymnazium, SOU, sportovisté, détské
htisté, posta, urady, obchody, 1ékat. U Nového Straseci za¢ind dalnice D6 Karlovy Vary-
Praha, cesta autem po délnici do Prahy trva 30 minut. Autobusové spojeni do Prahy, Kladna,
Rakovnika kazdych 30 minut

Celkova cena: 1 082 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?: 2 000 K¢
Aktualizace:16.02.2018

Plocha pozemku:541 m?

Prodej stavebniho pozemku 913 m*Nové StraSeci, okres Rakovnik
Parcela témé&f ¢tvercového tvaru, mirny, jihozdpadné orientovany svah s volnym vyhledem do
krajiny. Vybudovana ptipojka el., vody a plynu. Poklidna, pfijemna lokalita na kraji mésta s

komorng;j$i rodinnou zastavbou, vychazkou lze dojit na nadrazi i do centra

Celkova cena: 1 650 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?: 1 807 K¢
Aktualizace:08.02.2018

Plocha pozemku:913 m?




2.2 Stanoveni porovnavaci ceny pozemku

Ceny stavebnich pozemkii ve srovnatelnych lokalitach v realitni inzerci se pohybuji v
rozmezi 1 807 — 2 200 K&/m?. Na zakladé téchto nabidek s piihlédnutim ke konfiguraci

terénu, kvalité okoli a moZnosti vyuziti pozemku, stanovuji jednotkovou cenu 1 800 K&/m?.

Porovnavaci cena pozemkii

Parcela Druh pozemk Vyuziti — Vyméra 7C Cena
Cislo i poz " dle skute¢ného stavu m2 K¢&/m2 K¢
st o511 | Zastavéndplochaa ) Plocha pod rodinnym domem 159 1 800 286 200,00
nadvofi Nové Straseci €. p. 732
Celkem 159 286 200,00

3. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je oceflovany pozemek pronajiman. Povinny

nereagoval na dopis s dotazem, zda ocenovany pozemek pronajima. Pro Gcely ocenéni je tedy
na pozemek pohlizeno tak, jako by nebyl zatizen ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti LV 2306 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k nemovitostem, v
¢asti C neni uvedeno Zadné vécné biemeno.

Predpoklada se tedy, Ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336a Obcanského soudniho fadu.




4. REKAPITULACE OCENENI

Zpiisob ocenéni Cena
Cena zji$téna porovnavacim zptisobem 286 200,00,- K¢
Obvykla (trzni) cena dle odhadu znalce zaokrouhleno* 286 000,00,- K¢
Idedlni 1/8 z obvyklé ceny 35 750,00,- K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu o
o velikosti id. 1/8- zaokrouhleno 32 180,00 K¢

Obvykla cena - slovy: dvéstéosmdesatSesttisickorunceskych
Obvykla cena id. 1/8 - slovy: tFicetdvatisicstoosmdesatkoruncéeskych

Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/8 ('tj. 35 750,00 K& ) vypocitana z celkové
ceny obvykl¢ byla déle sniZzena koeficientem 0,9 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brné dne 19. biezna 2018 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podian Znaleckym ustavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisi Ministerstvem spravedinosti CR pod ¢&.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu tustavi, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
oceiiovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 215-023/2018.

V Brné dne 19. biezna 2018 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 2306 str. 1, 4
Vyftez z katastralni mapy

Vytez z aktualniho izemniho planu
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti
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Vyrez z katastralni mapy

184/10
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Vyrez z aktualniho izemniho plinu mésta Nové StraSeci
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PLOCHY BYDLENI
v rodinnych domech - méstské a pfiméstské
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Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti
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