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A.NALEZ

1. Znaleckv ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitych véci - bytové jednotky €. 566/5 a podilu 421/23020
na spole¢nych castech domu a pozemku, vymezeno v budové: Tynské Piedmésti, ¢.p. 566, 567,
568, bytovy dim, pozemku p.¢. St. 2933, St. 2934, St. 2935, s piisluSenstvim, zapsanych na LV
6865,

katastralni izemi Domazlice, obec Domazlice, okres Domazlice

a ocenéni jednotlivych prav a zdvad spojenych s ocenovanymi nemovitymi vécmi

Ukolem znalce je:

1) Stanovit cenu obvyklou nemovitych véci a jejich ptislusenstvi:

2) Ocenit jednotliva prava a zadvady s nemovitymi vécmi spojené.

3) Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou.

4) Zjistit a urCit zda se u oceniovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jejich ¢asti, nejedna o
kulturni pamatku ve smyslu ustanoveni § 13 zakona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

5) Uvést cenu obvyklou, za niZ jsou nemovité véci v drazbé prodejné.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Byt cislo 566/5
Adresa predmétu ocenéni: Svabinského 566, 567, 568
344 01 Domazlice

LV: 6865

Kraj: Plzensky
Okres: Domazlice
Obec: Domazlice
Katastralni tizemi: Domazlice
Pocet obyvatel: 11233

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 097,00 K&/m®

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 12.07.2019 za pfitomnosti pani Jany Vasickové a
sousedil v ulici, ktefi se nepiedstavili.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN ze dne 10.07.2019, LV ¢&islo 6865, k.u. Domazlice

- informace z nahliZzeni do katastru nemovitosti

- informace a tdaje sdélené objednatelem

- informace a idaje sdélené ucastnici prohlidky

- informace od sousedt z ulice

- skute¢nosti a vyméry zjisténé na miste

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

- informace od spravce objektu - Domazlickd sprdva nemovitosti, tel. 379 722 757, Bc. Silvie
Hejhalové, Dis.

- informace z prohlaseni vlastnika

5. Vlastnické a evidencni iidaje
ozak Jan, Svabinského 566, Tynské Predmesti, 34401 Domazlice
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Omezeni vlastnického prava:

Typ

Ptredkupni pravo

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu
Jiné zapisy

Typ

Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti

Naftizeni exekuce - Kozak Jan

Zahajeni exekuce - Kozak Jan

Jind omezeni nebyla zjisténa.

6. Dokumentace a skute¢nost

Od nemovitych véci nebyla predlozena dokumentace, prob¢hla prohlidka a zaméteni na misté
samém.

7. Celkovy popis nemovité véci

Ocefiované nemovité véci se nachazi na ulici Svabinského, v bytové zastavbé. Jedna se o bytovy
dim, ktery ma tfi vchody s ¢.p. 566, 567, 568 na rovinatém pozemku. Dim mé jedno podzemni a
Ctyfi nadzemni podlazi. V podzemnim podlazi jsou spole¢né prostory a sklepy. V nadzemnich jsou
spole¢né prostory a bytové prostory. Objekt je uzivan od roku 1977. Na domé bylo provedeno
zatepleni, fasada véetné omitky, byla vyménéna Castecné okna za plastova. Pfedmétem ocenéni je
byt ¢islo 566/5, umistény ve 2. nadzemnim podlazi. Dim je napojen na vodovod, plyn, elektfinu a
kanalizaci. Pfijezd je po zpevnéné asfaltové komunikaci. Parkovani osobnich vozidel je na
parkovisti pied domem.

Pti prohlidce nebyly nemovité véci v plném rozsahu ptistupné, a proto se vychazelo pii ocenéni z
informaci sdélenych ucastniky prohlidky. Nekteré miry a vybaveni byly odhadnuty.

Prikaz energetické naro¢nosti budovy nebyl piedloZen 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 zdkon nestanovi jiny zpisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérti prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se
rozumgji napiiklad stav tisn¢ 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 pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadifuje hodnotu véci a ur¢i se
porovnanim.

Ke stanoveni obvyklé ceny se pouzivaji tyto metody:

- nékladova - stanoveni vySe nakladii na pofizeni nemovitych véci v soucasnych cenach a cena
nemovitych véci po odpoctu opotiebeni s ptihlédnutim ke skute¢nému stavu nemovitych véci
- porovnavaci - porovnani oceniovanych nemovitych véci s proddvanymi nebo prodanymi
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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, porovnavaci a vynosové.

Provadéci vyhlasky k zakonu €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku jsou pribézné novelizovany
praveé za ucelem dosazeni co nejmensi odchylky mezi cenou zjisténou, stanovenou podle ocenovaci
vyhlasky a cenou obvyklou. Ocenovaci vyhlaska, podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pfi
urCeni ceny zjisténé ndkladovym zptisobem. Tvlrce vyhlasky pro urCeni ndkladovych tudaji
disponuje nejuplnéjsi databazi ovétitelnych udaji.

Pro urceni obvyklé ceny bude, z vySe uvedenych divodu, ptihlédnuto k cené zjisténé, vypoctené
podle ocenovaci vyhlasky a k cen¢ stanovené metodou srovnéavaci.

Nemovité véci predstavuji zvlastni druh majetku, ktery je charakteristicky zejména tim, Ze:
- kazdy pozemek a kazda stavba je unikatni

- zivotnost pozemk je prakticky neomezena

- Zivotnost staveb je oproti jinym vécem podstatné vyssi

- jsou neptfenosné

- mnozstvi pozemkl je omezené

- jsou malo likvidni

- maji velky vliv na své okoli

Obecné vyhody nemovitych véci:

- oproti jinému majetku jsou hodnotovée stabilnéjsi, 1épe odolavaji vykyvim
trhu (jsou tedy 1 malo likvidni), z ¢ehoz plyne mensi investi¢ni riziko

- vynosy jsou relativné stabilni a maji vétSinou stoupajici tendenci

- hiife se nelegalné zcizuji

- maji velkou fyzickou odolnost proti vnéjSim vlivim

- vzhledem k povaze jsou vhodnym instrumentem pro dlouhodobé
investovani

Obecné nevyhody nemovitych véci:

- nizka likvidita, tj. doba potfebnd na preménu nemovitych véci na hotové
penize je zpravidla dlouha

- vysoké néklady na spravu a udrzbu

- nékteré typy nemovitych véci mohou podléhat statnim regulim

- vSechny operace s nemovitymi vécmi podléhaji statnimu dozoru (stavebni
ufad, katastr nemovitosti, prosazovani vefejnych zajmu - Zivotni

prostredi, nakladani s odpady)

- nelze je pfemistit v ptipad€ negativnich vnéjSich rizik (Zivelné pohromy)

9. Obsah znaleckého posudku

1. Byt
1.1. Ocefiovany byt

1.2. Pozemky




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
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., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a €. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

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

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

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu 11 0,00

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1III 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 obci 11 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)

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

sluzby, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It=Ps*P; *Pg *Po * (1 + Y P;)=1,082
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps* P, *Ps * Py * (1 + 3 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 ¢ P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku




2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 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 II -0,01
castecn¢ dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je pramér v kraji 1 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Lokalita poskytuje II 0,00
standardni bydleni.

11
Index polohy Ip=P; * (1 + Pi)=0,990

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

Koeficient pp = It * Ip = 1,071

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,990

Ocenovana bytova jednotka velikosti 1+1 se nachdzi ve 2.NP bytového domu.
Vybaveni bytu: je uvazovano standardni.

Soucasti jednotky je vesSkera jeho wvnitini instalace (potrubi, rozvody vody, elektroinstalace,
kanalizace, topeni, apod., kromé stoupacich vedeni v¢etné uzaviracich ventila).

Soucasti jednotky je podlahova krytina, nenosné pficky, vnitini dvefe a okna nachazejici se uvnitt
jednotky, jakoz 1 vnitini strany vstupnich dveti a vnéjSich oken.

K vlastnictvi jednotky dale patii spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech budovy. Spole¢nymi
castmi budovy jsou zéklady véetné izolaci, svislé a vodorovné nosné a nenosné konstrukce, stiecha
veetné stfe$ni krytiny a klempitskych prvki, vchod, schodisté, chodby, spolecné prostory, okna a
dvete pfimo pfistupné ze spolecnych casti domu a usticich do spole¢nych ¢asti domu (mimo dveti
do jednotek), bleskosvod, rozvody kanalizace, elekttiny, tepla, spolecné televizni antény, domovni
instalace, rozvody telekomunikaci, vodoinstalacni rozvody po hlavni uzavér jednotky.



S jednotkou je spojeno vlastnické pravo v rozsahu spoluvlastnického podilu k pozemkiim.

Na objektu je provadéna pravidelna udrzba. Bytova jednotka je standardné vybavena. Pii stanoveni
predpokladané Zivotnosti bylo pfihlédnuto ke stavebnimu stavu objektu.

Zatridéni pro potreby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Domazlice

Stati stavby: 42 let

Zakladni cena ZC (pftiloha €. 27): 16 011,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;‘;e(ﬂ;‘lfgiéd:lgg;

kuchyii: 13,40 * 1,00 = 13,40 m”
pokoj 1: 20,10 % 1,00= 20,10 m*
predsii: 2,90 * 1,00= 2,90 m*
koupelna- sprchovy kout: 2,10* 1,00= 2,10 m’
zachod: 1,00 * 1,00 = 1,00 m®
sklep: 2,60* 0,10= 0,26 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: 39,76 m"

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena M1 0,00

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 11 0,00
sklad

3. Ptislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zékladni pfislusenstvi bytu: PtisluSenstvi Gplné - standardni 11 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni kdje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustredni, etazové I 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — 11 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)

Koeficient pro staii 42 let:

s=1-0,005*42=10,790

9
Index vybaveni Iy=(1+ > Vi) *Vy*0,790 = 0,665
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,000



Index polohy pozemku Iy = 0,990

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU =ZC * Iy =16 011,- K&/m? * 0,665 =10 647,32 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I1 * [ = 39,76 m* * 10 647,32 K&m> * 1,000 * 0,990= 419 104,07 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 419 104,07 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky
Pozemky jsou zastavény stavbou.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,990

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcéetné - ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky 11 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné izemi a I 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Pozemky jsou zastavény II 0,00
stavbou.
6
Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = I * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,990 = 0,990

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatidéni z[ag oy Index  Koef [H)(ré ot
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1 097,- 0,990 1 086,03
Typ Nézev Parcelni V}’lmzéra Jedn. cezna Cena
¢islo [m7] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a St. 2933 246 1 086,03 267 163,38



nadvori

§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a St. 2934 244 1 086,03 264 991,32
nadvoii

§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a St. 2935 247 1 086,03 268 249,41
nadvoii

Stavebni pozemky - celkem 737 800 404,11

Pozemky - zjiSténa cena celkem

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemky

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu

800 404,11 K¢

800 404,11 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 800 404,11 K¢&

Spoluvlastnicky podil: 421 /23 020
Hodnota spoluvlastnického podilu:

800 404,11 K& *421/23 020 =14 638,15 K¢
Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku

Byt - zjiSténa cena

800 404,11 K¢

419 104,07 K&

14 638,15 K¢

433 742,22 K&



C. REKAPITULACE

1. Byt 433 742,20 K&
1.1. Ocenovany byt 419 104,07 K¢
1.2. Pozemky 14 638,15 K&

=433 742,20 K¢

Vysledna cena - celkem: 433 742,20 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 433 740.- K¢

slovy: Ctyfistatiicettiitisicsedmsetétyficet K&

STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITYCH VECI

Podle ust. § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. O oceiniovani majetku se majetek oceituje obvyklou cenou.

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pifi 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumgji napiiklad stav tisn¢ 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 pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadifuje 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 ptihlédnutim 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 pronajmu téchto nemovitych véci

Pro stanoveni obvyklé ceny je moZzno pouZit kombinaci metod: nédkladové, porovnavaci a vynosové.
Metoda nakladova - uvedena na ptedchazejicich strankach ocenéni

Atraktivnost dané¢ho mista, lokality s pfihlédnutim ke kupni sile obyvatelstva, zamé&stnanosti v
daném regionu, konkrétni umisténi, pfedevsim velikost a rozsah vztazené k okoli, pfistupnost apod.

je vyjadifena cenou zjiSténou dle platného cenového predpisu, pri¢emz jiz z ceny dle cenového
ptedpisu zohledniuje prodejnost oproti nakladovym cenam koeficient prodejnosti a dle provedené
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analyzy v daném konkrétnim misté, souasného stavu na trhu s nemovitymi vécmi je mozno
konstatovat, ze cena obecna by u pfedmétnych nemovitych véci byla upravena koeficientem vlivu.

Metoda porovnavaci

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

Zakladem pro stanoveni obvyklé ceny je zjiSténi a ndsledné vyhodnoceni cen srovnatelnych
nemovitych véci, jejichz prodej byl v nedavné dobé realizovan, piicemz, pokud se srovnatelné
nemovité véci, kde je oceniovanad nemovitd véc, nenachdzeji, je nutno vychazet z cen srovnatelnych
nemovitosti v podobné lokalité. Obvykla cena pro ucely urceni ceny by meéla byt podlozena
pfedevSim prodejnimi cenami srovnatelnych nemovitych véci, pti zohlednéni konkrétnich rozdilt
mezi ocefiovanou nemovitou véci a nemovitymi vécmi porovnavanymi, avsak jestlize znalec nema
k dispozici podklady o prodeji srovnatelnych nemovitych véci, lze akceptovat nabidkové ceny,
pfiméfenym zplisobem upravené na predpokladané prodejni ceny.

Na zaklad¢ realizovanych prodejii v dané lokalité, déle v souvislosti s porovnanim s udaji z
internetu, s konzultaci s realitnimi kancelaiemi v regionu, odbornym posouzenim, je mozno stanovit
obvyklou cenu.

Hodnoticimi kritérii jsou pfedevsim velikost obce, spravni ¢lenéni, 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, prevladajici zastavba, parkovaci moznosti v okoli, struktura obyvatelstva,
vztahy vyplyvajici z Uzemniho planu, inZenyrské sité, typ stavby, pocet podlazi, soucasti a
piislusenstvi nemovitych véci, moznosti dal§iho rozsifeni, technicka hodnota stavby, udrzba stavby,
vztahy k pozemku, vyméra pozemkil a odborny pohled znalce.

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

Ocenéni jednotlivych prav a zavad spojenych s oceiovanymi nemovité véci:

Ocenéni nemovitych véci se provede ve smyslu § 2 odst. 1 zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zdkoni. Podle stejného ustanoveni zékona o oceniovani majetku se
stanovi samostatn¢ i cena prav spojenych s nemovitymi vécmi a zadvady vaznouci na nemovitych
vécech.

1. Prodej bytu 1+1 36 m2 ulice Manesova, Domazlice - ¢ast obce Tynské Predmésti
1099 000 K¢

G Mimotadné nehospodarna

Nabizime Vam k prodeji byt 1+1 v osobnim vlastnictvi o vyméie 36 m2. Nemovitost se nachazi ve
ctvrtém podlazi v Méanesové ulici v Domazlicich. V byté je kuchynska linka, spizirna, vestavéna
puvodni skiin na ptedsini, v pokoji je linoleum piekryté kobercem. Koupelna s vanou, umyvadlem
a WC v umakartovém jadru. Topeni i ohfev vody je dalkové. V byté je ptipojka spolecné TV antény
a internetu. K bytu nélezi sklepni koje. Parkovani mozné pied domem. PENB je diky nedodani - G.
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Jedna se o bydleni s vybornou ob¢anskou vybavenosti. Byt je k nast¢hovani po domluvé. Pro blizsi
informace volejte na nize uvedené telefonni Cislo. V ptipad¢ z4djmu radi pomizeme s vyfizenim
hypotec¢niho Gvéru.

Celkova cena: 1 099 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, véetné poplatktl, véetné pravniho
servisu

Poznamka k cené: vCetné poplatkli, v€etné provize, véetné pravniho servisu, cena bez dan¢ z
nabyti

ID zakazky: 01404

Aktualizace: 10.07.2019

Stavba: Panelova

Stav objektu: Velmi dobry

Vlastnictvi: Osobni

Podlazi: 4. podlazi z celkem 4

Uzitna plocha: 36 m2

Sklep:

Voda: Dalkovy vodovod

Topeni: Ustiedni dalkové

Plyn: Plynovod

Odpad: Vetejna kanalizace

Elekttina: 230V

Doprava: Vlak, Silnice, MHD, Autobus

Komunikace: Asfaltova

Energetickd naro¢nost budovy: Tiida G - Mimotadné nehospodarna

Vytah:

2. Prodej bytu 2+1 60 m2 ulice Manesova, Domazlice - ¢ast obce Tynské Predmésti
1900 000 K¢

G Mimotéadné nehospodarna

Na prodej byt v patém patte revitalizovaného panelového domu v klidné ¢asti Domazlic, o celkové
vyméie 60 m2. Jsou zde nové rozvody elektiiny i vody, vytapéni dalkové. Jadro je pivodni a tak se
nabizi rekonstrukce na miru dle potfeb nového majitele. Bytovy dim prosel celkovou revitalizaci
jako je naptiklad zatepleni, nova stfecha nebo novy vytah. Vyhodou je i bezbariérovy pfistup a
nizké néklady na bydleni. K bytu dale naleZi sklepni koje a lodzie v mezipatte.

Celkova cena: 1 900 000 K¢ za nemovitost, véetné provize

ID zakézky: 696379

Aktualizace: 01.07.2019

Stavba: Panelova

Stav objektu: Velmi dobry

Vlastnictvi: Osobni

Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce

Podlazi: 5. podlazi z celkem 7 v€etné 1 podzemniho

Uzitna plocha: 60 m2

Plocha podlahova: 60 m2

Lodzie:

Rok rekonstrukce: 2019

Voda: Dalkovy vodovod

Topeni: Ustiedni dalkové

Odpad: Vetejna kanalizace
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Telekomunikace: Internet

Elektiina: 230V

Doprava: Silnice, MHD, Autobus

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

Bezbariérovy:

Vybaveni: Casteéné

Vytah:

3. Prodej bytu 2+1 57 m2 Domazlice - ¢ast obce Horejsi PFredmésti, okres Domazlice
1990 000 K¢

D Mén¢ tsporna

Nabizime ¢asteCn¢ zafizeni novy zdény byt 2+1 (57m2) v novém zateplené domé, ktery se nachazi
v klidné ¢asti mésta s dostatkem parkovacich mist. Byt se nachazi ve 3 patie (4.NP) zdéné¢ho domu
bez vytahu (kolaudace 2009). Byt tvoii chodba (do tvaru pismene L, prodej s velikou zrcadlovou
vestavénou Satni skiini), obyvaci pokoj spojeny a kuchyni (prodej v¢. rohové kuchynské linky s
kompletnimi spotiebici), loznice (prosvétlena stieSnimi okny), prostornd koupelna (prodej vc¢.
koupelnového nabytku), samostatné WC a také sklep v suterénu domu (4m2). Veskeré materidly a
technologie pii vystavbé odpovidaji nejnovéjs§im standardim moderniho a hlavné usporného
bydleni (zatepleni fasady, stfe$ni krytina z palenych taSek, plastovd okna). Dim je napojen na
vefejny rozvod kanalizace, vody a plynu. Vyhodou je, zZe vytapéni a ohiev teplé vody zajistuje
vlastni plynovy kotel (zd&dné napojeni na dalkové topeni co vlastnik protopi to také zaplati). Velmi
praktickou a zajimavou skutecnosti je fakt, ze dim a prilehlé parkovisté je hlidano kamerovym
systémem. Usporny provoz (mésiéni naklady zalohové) : 1300K¢ (FO, vodné, stoéné, spolecna el.,
sprava), S90K¢ (plyn) + el. energie (individualni -dle poCtu osob a spotieby). Z bytu pekny vzhled
na meésto. V mist¢ dobré pracovni uplatnéni, veSkerd obcanskd vybavenost, do 5 min. chiize
dostupné pfimé centrum mésta (Skola obchody). Podkrovni atypicky prostorny, novy, zdény,
usporny byt (dlouhodobé bez jakychkoliv investic ¢i rekonstrukci). Kradsné bydleni! Pti komunikaci
s RK uvadgjte €. zakazky 010225809.

Celkova cena: 1 990 000 K¢ za nemovitost

ID zakézky: 292/3441

Aktualizace: 01.07.2019

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Velmi dobry

Vlastnictvi: Osobni

Podlazi: 4. podlaZzi z celkem 4

Uzitna plocha: 57 m2

Plocha podlahové: 57 m2

Sklep:

Voda: Dalkovy vodovod

Topeni: Ustiedni plynové

Plyn: Plynovod

Odpad: Vetejna kanalizace

Elekttina: 230V

Doprava: Vlak, Silnice, Autobus

Komunikace: Asfaltova

Energetickd naro¢nost budovy: Tfida D - Méné usporna €. 78/2013 Sb. podle vyhlasky

Vyhodnoceni porovnavaci metody:
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PoZzadované ceny v inzeratech byly upraveny smérem doll o cca 10-15%. Na zdklad& vySe
uvedenych porovnani a zhodnoceni uzitné hodnoty nemovitych véci a na zdklad¢ zvazeni vSech
okolnosti, zohlednéni soucasné situace, velikosti obce, dosazitelnosti regionalniho centra, miry
nezamestnanosti, zdjmu investorti o tuto oblast a v soucasném stavu na trhu s nemovitymi vécmi
navrhuji cenu ocenovanych nemovitych véci ve vysi cca 1,1-1,2 mil. K¢&.

Metoda vynosova - nebyla pouzita.

Ocenéni jednotlivych prav a zavad spojenych s oceiovanymi nemovitymi vécmi:

Ocenéni nemovitych véci se provede ve smyslu § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zdkoni. Podle stejného ustanoveni zédkona o oceniovani majetku se
stanovi samostatné i cena prav spojenych s nemovitymi vécmi a zavady vaznouci na nemovitych
vécech.

1. Prava:

Omezeni vlastnického prava:

Typ

Predkupni pravo

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu
Jiné zapisy

Typ

Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti
Naftizeni exekuce - Kozak Jan
Zahajeni exekuce - Kozak Jan

Jina omezeni nebyla zjisténa.

2. Zavady:
Nebyly zjistény.

3. U oceitovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jejich ¢asti, bylo zjiSténo, Ze se nejedna o
kulturni pamatku ve smyslu ustanoveni § 13 zakona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci:

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

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

1 150 000.- K¢

slovy: Jedenmilionstopadesattisic K¢
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Tato hodnota je navrzena na urovni doby hodnoceni a ocenéni a to k datu ocenéni uvedeného na
titulni stran€, na zaklad¢é predlozenych dokladli a cenové Grovné na trhu s nemovitymi vécmi k
uvedenému datu ocenéni.

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

V Hranicich 17.07.2019

Zdenek Vasicek

Teplicka 232

753 01 Hranice

telefon: 602 778 374

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

D. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 159/19 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladii uctuji dokladem €. 159/19.
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E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti 4
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.07.2019 11:35:02
Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.

Vyhotoveno bezuplatné délkovym piistupem pro tcel: Provedeni exekuce, ¢.j.; 562213 pro Mgr. Richard Bednaf
Exekultorsky ufad Praha 10

Okres: CE0321 DomaZzlice Obec: 553425 Domazlice

Kat.ldzemi: 630853 DomaZlice List wlastnictvi: 6865

V kat. fuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych Ffadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény —— Tdentifikdtor  Podil

Vlastn_ic:k-é -l;z:a-'vo . ) -
Kozak Jan, Svabinského 566, Tynské Pfedmésti, 34401 740612/1778
Domazlice

B Nemovitosti -

Jednotky Fodil na
E.p./ Typ spolechnych Edstech
C‘jGGROUkY "qusqﬁ YYQgiti Zplisob ochrany jednotky  domu a pozemku

566/5 byt byt.z. 421/23020
Vymezeno v:
Budova Tynské Predmésti, &.p. 566, 567, 568, byt.dom, LV 4581
na parcele 'St. 2933, LV 4581
St. 2934, LV 4591
St. 2935, LV 4591
Parcela St. 2933 zastavénia plocha a nadvofi 246m2
St. 2934 zastavéna plocha a nadvefi 244m2
St. 2835 zastavéna plocha a nadvofi 247m2
Bl Vécnd priva slouZici ve prospéch nemovitosti v @asti B - Bez zapisu

€ Veécna prava zatéZujicl nemovitosti v €asti B vEetné souvisejicich adajd
Typ vztahu

o Pfedkupni pravo

Oprdvnéni pro
Mésto DemaZlice, namésti Miru 1, Mésto, 34401
DomaZlice, RE/ICO: 00253316

Povinnost k
Jednotka: 566/5

Listina Smlouva kupni, o zFizeni vécného pfedkupniho prava. Pravni udinky vkladu prava
ke dni 13.09.2006.
V-2516/2006-401

PofFadi k datu podle pravni dpravy uéinnée v dobé wvzniku prava

o Zastavni prévo |exekutorské podle § 69a exekuéniho Fadu
pohledavka ve |vy3i 734.017,81 K& s prisludenstvim
Oprdvneni| pro
Raiff isen?an% a.s., Evézdova 1716/2b, Nusle, 14000
Praha 4, RC/ICO: 49240901
Povinnost| k
Jednotka: 566/5
Listina Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti Soudni
exekutor JUDr. Karel Urban 97 EX-5/2013 - 11 ze dne 11.03.2013.
= Z~1963/2013-401

Poradi k datu podle pravni Upravy uéinné v dobé& vzniku prava

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonavd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Plzefisky kraj, Katastralni pracoviZté Domazlice, kod: 401,
Strana 1
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VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTIL
prokazujici stav evidovany k datu 10.07.2019 11:35:02

Okres: CEZ0321 DomaZlice Opec: 553425 Domazlice
Kat.lzemi: 630853 DomaZlice List vlastnictvi: 6865

V kat. fizemi jsou pozemky vedeny ve dvou €iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

o Zastavni prave exekutorské podle § 6%a exekuniho Fadu
pohledavka ve v{8i 52.299,04 K& s pfisludenstvim
Opravnéni pro
Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000
Praha 4, RC/ICO: 49240901
Povinnost k
Jednotka: 566/5

Listina Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitesti Soudni
exekutor Mgr. Jifi Nevfela 54 EX-919/2012 - 87 ze dne 13.03.2013.
- Z-2946/2013-401
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Mgr. Jifi Nevfela
54 EX-919/2012 - 87. Pravni moc ke dni 07.05.2013. Pravni uéinky zapisu ke dni
06.05.2014. Eiapis proveden dne 15.05.2014.
= 2-1811/2014-401
Poradi k datu pedle pravni Upravy ac¢inné v dobé vzniku prava

o Zastavni prave exekutorské podle § 6%a exekuéniho Fadu
pohledavka wve vysi 16.073,30 K& s pfislugenstvim
Oprdvnéni pro
Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000
Praha 4, RC/ICO: 49240901
Povinnost k
Jednotka: 566/5

Listina Exekudéni pfikaz o ziizenl exekutorského zéstavniho prava na nemovitesti Soudni
exekutor Mgr. Richard Bednafr 3 EX-5622/2013 - 9 ze dne 11.11.2013.
= Z-10999/2013-401
Pofadi k datu podle pravni upravy déinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dalsi obdobné ﬂdaje-
Typ vetahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exckutor: JUDr. Karel Urban, Exekutorsky Gfad Brno-mésto, Minska 54,
Brno 616 00
Pavinnost k
Kozak Jan, Svabinského 566, Tynské Predmésti, 34401
Domazlice, RC/ICO: 740612/1778

Listina Vyrozuménl soudniho exekutora o zahajeni exekuce 97EX-5/2013 -8 Exekutorsky
Afad Brno - mésto ze dne 05.03.2013; uloZeno na prac. Brno-mésto
Z-5199/2013-702

Souvisejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 566/5

Listina Exeku&ni pEikaz k prodeji nemovitych véci Soudni exekutor JUDr. Karel Urban
97 EX-5/2013 - 27 ze dne 25.07.2014. Pravni Uéinky zapisu ke dni 25.07.2014.
Zapis proveden dne 04.08.2014; uloZeno na prac. DomazZzlice
- 2-3311/2014-401

Mafizeni exekuce o ) . mm —— ) ) h
Nemovitesti jsou v iUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Plzedfsky kraj, Katastradlni pracoviité DomaZ2lice, kéd: 401.
strana 2
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VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT
prokazujici stav evidovany k datu 10.07.2019 11:35:02

Okres: CZ0321 DomaZlice Opec: 553425 Domazlice

List vlastnictvi: 6B65
(8t. = stavebni parcela)

Kat.dzemi: 630853 DomaZlice
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach

Typ vetahu

o
163 00 Praha 618

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jifi Nevfela, Karlovarska 195/3, Praha,
Povinnost k
Kozak Jan, Svabinského 566, Tynské P¥edmésti, 34401
Domazlice, RC/ICO: 740612/1778
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud v DomaZlicich 7 EXE-2388/2012 -
13 ze dne 25.07.2012; uloZeno na prac. Domazlice
£-2937/2013-401
Listina Vyrozuméni soudnihe exekutora o nabyti pravni moci usneseni Mgr. Jiri Neviela 7
EXE-2388/2012 - 13. Pravni moc ke dni 07.05.2013. Pravni uéinky =zépisu ke dni

06.05.2014. Zapis proveden dne 15.05.2014; uloZeno na prac. DomaZzlice
2-1811/2014-401

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Richard Bedni#, Na Pliskavé 1525/2,

102 00 Praha 10

Povinnost k
Kozak Jan, Svabinského 566, Tynské Predmésti, 34401
Domazlice, RC/ICO: 740612/1778
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 003 EX 5622/13-8 k 3 EXE-
1558/2013 12 Okresni soud v DomaZlicich ze dne 08.11.2013; uloZenoc na prac.

Praha
Z-B4193/2013-101

o Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Jednotka: 566/5

Listinag Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Soudni exekutor Mgr. Richard Bednar 3

EX-5622/2013 - 10 ze dne 11.11.2013.
2-10998/2013-401

Plomby a upozernéni - Bez zépisu

B Nabyvaeci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni, o zZizeni wvécneho predkupniho prava. Pravni ucinky vkladu prava ke dni

13.09.2006.
V-2516/2006-401

Pro: Kozak Jan, Svabinského 566, Tynské Pfedmésti, 34401 Domazlice RC/IC0: 740612/1778

kych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

F Vztah bonitovanych pidné ekologi
vzdy na pfisluiném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitpsti jsou v Gzemnim obvodu, we kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni GFad pro Plzensky kraj, Katastralni pracoviité Domazlice, kéd: 40L.
strana 3
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VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.07.2019 11:35:02

Okres: CZ0321 Domazlice Obec: 553425 DomaZlice
Kat.Gzemi: 630853 DomaZlice List vlastnictvi: 6865
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitesti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni dfad pro Plzefisky kraj, Katastrdlni pracovisté Domazlice, koéd: 401.

Vyhotevil: Vyhoteveno: 10.07.2018 11:46:40
Cesky dfad zemémé&ficky a katastrdlni - scD

Katastrdini Ufad pro Plzensky kraj, Katastralnl pracoviité DomaZlice, kéd: 401,
strana 4
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