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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 3177/16-113 je tieba stanovit
obvyklou cenu podilu o velikosti id. 1/2 véci ve vlastnictvi povinné pani Jaroslavy
Vaviikové. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfeni, t.j. k datu 24. fijna 2019.

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.

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.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku, se pro ucely tohoto zédkona rozumi cena,
ktera 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozumé;ji naptiklad 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 ptiklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovéana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivi
mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

TrZzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivitovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem €. VI ,,Obecné zasady ocefiovani majetku*
a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Ocefovani nemovitosti):

1. Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se naklady na potizeni staveb v soucasné cenové trovni
(snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stari, stavu a predpokladané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemkill. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez pfimétené upravuji zdkladni cenovou urovent 1994 na
uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena zjisténa podle této vyhlasky, bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejt obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na oceiovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné tivahy znalce, na zakladé zvazeni
vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjc¢eny ptipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 781 vyhotoveny dne 06.09.2019 pro k.. Brasy:

A: Vlastnik:

Vaviikova Jaroslava, ¢.p. 182, 33824 Brasy Podil 1/2
Ostatni vlastnici dle LV €. 781 v pfiloze posudku

B: Nemovitosti: pozemek parc. €. St. 87/2 — 84 m? zastavéna plocha a nadvoii, soucasti je
stavba Brasy ¢.p. 182, rod. dim

C: Omezeni vlastnického prava:
Zastavni pravo exekutorské
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgénu
D: Poznamky a dalsi obdobné udaje:
Naftizeni exekuce
Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti
zahdjeni exekuce
Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyfrez z katastralni mapy
Vytez z katastralni mapy pro k.0. Bfasy z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s obhlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 24.10.2019.0bhlidka nemovitosti byla provedena pouze zven¢i, protoze povinna
Jaroslava Vaviikova nereagovala na zésilku s informacemi o mistnim Setieni.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

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

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

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

— Znalecky standard ¢. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné -
Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

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

1.1.5 Vypocetni programy
Program pro oceflovani nemovitosti ABN.Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:
- Vlastni databaze znalce: Databaze je ulozena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenach a popisy porovnavacich nemovitosti.



- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovitosti byly pouzity nabizené prodeje
nemovitosti podobného typu na internetovych strankach www.sreality.cz.

1.2 Situace oceriované nemovité véci
Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nasledujici objekty:

e Pozemek parc. ¢. St. 87/2 - 84 m? zastavéna plocha a nadvoii, soucasti pozemku je
stavba Bfasy ¢.p. 182, rodinny dim

e Stavba rodinného domu Bfasy ¢€.p. 128

e Venkovni upravy na pozemku parc. ¢. St. 87/2

Nemovitost se nachazi v obci Bfasy v okrese Rokycany. Jde o rodinny ditm a mensi pozemek
kolem domu. Okolni zastavba je tvofena star§imi rodinnymi domy. Pfijezd k nemovitosti je
po vetejné uzivané hlavni komunikaci ve vlastnictvi obce. Terén je rovinaty, vlastni pozemek
taktéz. Rodinny dim lezi pti hlavni komunikaci.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Obec

Pocet obyvatel: 2293

Poloha obce: Obec Brasy se nachazi v okrese Rokycany v Plzeniském
kraji, jedenéct kilometr severné od Rokycan.

Obecni tifad: Ano

PoStovni tfad: Ano

Skola: 7S, MS

Obchod potravinami a sluzby: Zé4kladni nabidka obchodu a sluzeb

Obcanska vybavenost: Restaurace, ubytovaci zafizeni, sportovni areal

Poptavka nemovitosti: Poptavka v segmentu je nizsi, nez nabidka

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: Pii stfedu obce

Dopravni podminky: Ptijezd po hlavni zpevnéné komunikaci
Konfigurace terénu: Rovinaty, vlastni pozemek rovinaty
Prevladajici zastavba: Pievéazné starSi rodinné domy
Parkovaci moznosti: V ulici na vefejné komunikaci

Inzenyrské sité v obci s moznosti | Elektro, vodovod, kanalizace, zemni plyn, telefon
napojeni oceniovan¢ho arealu:

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Dtm fadovy, koncovy

Prislusenstvi Venkovni Gpravy

Dostupnost jednotlivych podlazi | 1.NP —ze dvora

Moznost dal§iho rozsiteni V pidnim prostoru

Technicka hodnota Objekt je v primérném az podprumérném stavebné-

technickém stavu, se zanedbanou bézna tdrzba.




1.2.4 Pripojeni objektu na inZenyrské sité
Skute¢né piipojeni nebylo mozné zjistit, jedna se tedy o predpoklad:

Vodovod: Pravdépodobn¢ piipojka na verejny vodovod

Kanalizace: Pravdépodobn¢ kanalizace svedena do veiejné kanalizace
Elektricka sit”: 220V

Plyn: Pravdépodobné zaveden

2. Posudek | -ocenéni ¢asovou cenou (vécna hodnota)

2.1 Metodika stanoveni éasové ceny

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti pofidit (postavit) v cenové
urovni k datu ocenéni (tzv. reprodukéni vychozi cena), snizena u staveb o piimétené
opotfebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjistovana pro nasledné stanoveni ceny
obvyklé, je u staveb pouzito cen z cenového predpisu, indexovanych k datu odhadu.

Pro ocenéni pozemk je pouzita porovnavaci metoda. Pro porovnani byly pouzity ceny
pozemki ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce.

2.2 Rodinny dim
2.2.1 Popis celkovy

Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zven¢i. Konstrukéni vybaveni domu bylo
zjisténo Caste¢né pii mistnim Setfeni, Castecné odbornym odhadem. Pro ocenéni se tedy
predpoklada, ze jde o dim fadovy, koncovy, se dvéma nadzemnimi podlazimi,
pravdépodobné nepodsklepeny castecné s plochou stiechou bez podkrovi.

Objekt Rodinny diim fadovy, koncovy
Pidorys Ptiblizné do tvaru obdélniku
Podsklepeni Pravdépodobné ne

Pocet nadzemnich podlazi 1 NP

Podkrovi Ne

Zéklady Zékladové pasy

Izolace Nefunkéni

Nosné konstrukce Zdéna z cihel palenych prim. tl. 45 cm
Stiecha Caste¢né sklonita, ¢asteéné plocha
Krytina Azbestocementové Sablony+plech
Klempiiské konstrukce Pozinkovany plech, kovové zlaby
Faséddni omitky Viépenocementovy nastiik

Vnéjsi obklady Opadané keramické pasky
Bleskosvod Chybi

2.2.2 Popis objektu

Dtim je fadovy, koncovy, ulicni fasdda je orientovdna k vychodu. Vstup do domu je z bo¢ni
(jizni) strany z vlastniho pozemku. Diim ma dvé nadzemni podlazi bez obytného podkrovi a je
atypického charakteru. Z levé ¢asti domu a za domem je mala zahradka

Dlm je zdény z cihel palenych priimérné tl. 45 cm. Stfecha je ¢astené sedlova kryta
azbestocementovymi taSkami a ¢astecné sklonitd — z pozink. plechu. Fasada je z vapenného



nasttiku. Klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu. Okna jsou plastova.
Duim je pravdépodobné ptipojen na elektfinu, vetejny vodovod, kanalizaci a zemni plyn.

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku Cca 1970 (dle odborného odhadu, ptivodni staii objektu neni
Znamo)
Zjisténé zavady - opadand fasadni omitka

-vlhké obvodové zdivo

-opadané keramické pasky

Celkovy technicky stav | Objekt je v primérném az podprimérném stavebné-technickém
stavu se zanedbanou udrzbou.

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni

1.NP délka Sifka vyska 7P OP
0 Cast m m m m? m?
Zakladni ¢ast 8,80 5,00 3,00 44,00 132,00
Celkem 1.NP 44,00 132,00
1.NP délka Sifka vyska 7P (0)Y
o Cast m m m m? m?
Zakladni ¢ast 8,80 5,00 3,00 44,00 132,00
Celkem 1.NP 44,00 132,00
ZastieSeni délka Sitka vyska 7P oP
Cast m m m m? m?
1. ¢ast - zastavéna plocha (obdélnik) 8,80 5,00 44,00
- vyska ptudni nadezdivky 1,00 44,00
- vyska hiebene nad nadezdivkou 0,00 0,00
Celkem zastieSeni 44,00
Rekapitulace ZP OP
m? m?
1. nadzemni podlazi 44,00 132,00
2. nadzemni podlazi 44,00 132,00
zastieSeni v¢. podkrovi 44,00
Celkem 88,00 308,00

2.2.5 Zjisténi typu objektu a zptisobu ocenéni

Dtm splituje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:

e nadpolovicni ¢ast ploch odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni,

e objekt nema vice nez tfi samostatné byty,

e objekt nema vice nez dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi a podkrovi,

jedna se tedy o rodinny dim. Konstrukce objektu je zdéna, jedna se o rodinny dim typu B.




2.2.6 Vypocet ceny objektu nakladovym zpiisobem

Vypolet ceny - rodinny dim zd&ny, nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2, se 2
NP

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN18

Rodinny diim podle § 13 a p¥ilohy &. 11 vyhlagky &. 441/2013 Sb. typ B nepodsklepeny
Stiecha plocha bez podkrovi
Zakladni cena dle typu z pilohy ¢&. 11 vyhlagky ZC' | K¢/m? 2 150,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod plocha stiecha 1,00
Zakladni cena po 1. upravé =ZC/ x ppod ZC | K¢/m’ 2 150,00
Obestavény prostor objektu oP m’ 308,00
Koeficient polohovy (ptiloha &. 20 vyhlasky ) Ks - 1,00
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha ¢. 41 vyhlasky, dle CZ-CC) Ki - CZ-CC: 111 | 2,254
Koeficient vybaveni stavby ‘
Pol.¢. | Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (ggglll ) % | Pod.c. | Koef.| Uprav. podil
Q) @) 3) ) G 1Ol O (®) )
1 | Zéklady betonové pasy s izolaci S 10,07100 | 100 |0,07100 | 1,00 0,07100
2 | Zdivo cihelné tl. 45 cm S 10,22300 | 100 | 0,22300 | 1,00 0,22300
3 Stropy s rovnym podhledem jakékoliv S 10,08400] 100 | 0,08400 | 1,00 0,08400
4 Stfecha krov diev. vazany, stiecha sedlova S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
5 Krytina azbestocement. Sablony S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
6 | Klempifské konstrukce uplné z pozinkovaného plechu v¢. parapetd S 10,00800| 100 | 0,00800 | 1,00 0,00800
7 | Vnitini omitky vapenné Stukové S 10,06200 | 100 | 0,06200 | 1,00 0,06200
8 Fasadni omitky vapenocementovy nastiik S 0,03100 | 100] 0,03100 | 1,00 0,03100
9 | Vngjsi obklady keramicky sokl nad 50 cm S 10,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400
10 | Vnitini obklady WC, koupelna, vana, kuchyné S 10,02300] 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300
11 | Schody teracové stupné, zabradli ocelové S 10,02400| 100 | 0,02400 | 1,00 0,02400
12 | Dvere drevéné hladké a ndpliové plné a prosklené S 10,03300| 100 | 0,03300 | 1,00 0,03300
13 | Okna dievéna dvojita §paletova nebo zdvojena S 10,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
14 | Podlahy obytnych mistn. PVC, vlysky, textilni krytiny, S 10,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200
15 | Podlahy ostatnich mistn. keramicka dlazba, PVC, teraco S 10,01100|100|0,01100 | 1,00 0,01100
16 | Vytapéni ustfedni s kotlem na tuha paliva S 10,04400 | 100 | 0,04400 | 1,00 0,04400
17 | Elektroinstalace 220/380V, jistice S 10,04100 | 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100
18 | Bleskosvod instalovan S 10,00600 | 100 | 0,00600 | 1,00 0,00600
19 | Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 0,03000 | 100 | 0,03000 | 1,00 0,03000
20 | Zdroj teplé vody el. bojler, plynovy prutokovy ohtivaé S 10,01800]100|0,01800 | 1,00 0,01800
21 | Instalace plynu zaveden zemni plyn nebo PB S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
22 | Kanalizace z kuchyné, koupelny, WC S 0,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800
23 | Vybaveni kuchyni plynovy sporék S 10,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
24 | Vnitini vybaveni umyvadla, vana popft. sprchovy kout S 10,05100] 100 0,05100 | 1,00 0,05100
25 | Zachod standardni splachovaci S 10,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400
26 | Ostatni standardni vybaveni S 10,03600| 100 | 0,03600 | 1,00 0,03600
27 | Konstrukce neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 1,00000
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) K4 - 1,00000
Zakl. cena upravena ZC x K4 x K5 x Ki ZCU | K&/m? 4 846,10
Rok odhadu 2019
Rok pofizeni 1970
Staii S roki 49
Zpuisob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky ) linearné
Celkova predpokladana zivotnost Z rokil 100
Opotiebeni O % 65,00
Vychozi cena bez pp CN K¢e 1492 598,80
Stupeni dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonéeni stavby CND K¢e 1492 598,80
Odpocet na opotiebeni 65,00 % (6] K¢ -970 189,22
Cena po odpoctu opotiebeni K¢e 522 409,58
Cena ke dni odhadu ‘ CS K¢ 522 409,58




2.3 Venkovni upravy

Venkovni Gpravy jsou ocenény zjednoduSenym zptsobem (oploceni, zpevnéné plochy

dlazdeéné a betonové, piipojky inZzenyrskych siti).

Venkovni upravy ocenéné zjednodu$enym zptisobem podle § 18 odst. 2 ocetiovaci vyhlasky, platné od 1.1.2013

Hlavni objekt Rodinny dim
Hlavni stavba K¢ 522 409,58
Hlavni stavby + stavby pfisluSenstvi celkem K¢ 522 409,58
Spodni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov, dle § 10

, . 3,5%
odst. 2 pro dany typ objektu
Homi hranice podilu, vyjadfujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov, dle § 10

, ; 3,5%
odst. 2 pro dany typ objektu
Zvolené procento, vyjadfujici cenu venkovnich prav ve vztahu k cen¢ budov 3,5% az 5% 3,5%
Cena venkovnich tiprav zjednodu$enym zpiisobem K¢ 18 284,34

2.4 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zptisobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemki ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce na internetovych strankéach
www.sreality.cz — 10/2019.

Porovnavané nemovitosti — stavebni pozemky:

Prodej stavebniho pozemku 5 812 m?Brasy - Stupno, okres Rokycany

3196 600 K¢ (550 K¢ za m?)

Predmétem nabidky je rozsahly a mirné svazity pozemek v obci Stupno ve vzdalenosti 2 km
od Bfas a cca 24 km od centra mésta Plzn€. Pozemek je v soucasné dobé uzivan jako pole a
pfistup na néj je po obecni stérkové ceste. Dle vyjadieni stavebniho odboru se jedna o plochy
smisené nezastavéného uzemi. Na tomto typu plochy je povoleno umistit plochy zemédélske,
ekofarmy s moznosti trvalého bydleni (tfi bytové jednotky pro trvalé bydleni s maximalni
podlahovou plochou 300 m2, pfi¢emz se muze jednat nejvyse o jednu tietinu celkové
podlahové plochy), stavby pro zemédélstvi a plochy ptirodniho charakteru. V blizkosti
uvedenych pozemki vznika aktudlné zastavba rodinnych domd, diky kterym bude v dohledné
dobé mozné pfipojeni na vSechny sité. V piipadé zajmu je mozné jednat i o odkupu dalsi ¢asti
pozemku. Jednd se o zajimavou lokalitu se znaénym potencidlem. Pro dalsi informace nas
nevahejte kontaktovat

Celkova cena:3 196 600 K¢ za nemovitost

Cena za m*:550 K¢

Aktualizace:16.10.2019

Plocha pozemku:5 8112 m?




Prodej stavebniho pozemku 783 m?Brasy, okres Rokycany

775 000 K¢ (990 K¢ za m?)

Predmétem prodeje je stavebni pozemek v obci Btasy, cca 20 km severovychodné od Plzné a
3 km od Radnic. Jedna se o lehce svazity neoploceny pozemek s vymeérou 783 m?. Dle
vyjadieni obce Btasy, Méstského titadu Rokycany a dle platného tzemniho planu je pozemek
veden jako plocha bydleni. Pfipustnym vyuzitim je umist'ovani pfizemnich rodinnych domt s
obytnym podkrovim nebo bytovych domi se dvéma nadzemnimi podlazimi a obytnym
podkrovim. Podzemni vedeni el. energie ve vlastnictvi CEZ je vzdalené cca 60 m od hranice
pozemku u bytového domu. Vodovod je v dosahu na hranici pozemku u pfilehlé komunikace,
ktera je ve vlastnictvi obce. Kanalizace ani plyn nejsou v dosahu. V ptipad¢ zajmu je mozné
jednat o odkupu ¢asti sousedniho, nezastavitelného pozemku.

Celkova cena: 775 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:990 K¢

Aktualizace:21.10.2019

Plocha pozemku:783 m?

Na zaklad¢€ nabidek stavebnich pozemki pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach, které se
pohybuji v rozmezi 550-990 K&/m?, s piihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalité okoli,
stanovuji cenu stavebniho pozemku na 900 K¢&/m?.

Ocenéni stavebnich pozemkii

Parcela s Vyméra zC Cena
Sislo Druh pozemku Umisténi m2 K&/m? K&
St. 87/2 zastavéna plocha a nadvoii | pozemek pod domem a kolem domu 84 900,00 75 600,00
Celkem parcely 84 75 600 K¢
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2.5 Rekapitulace ocenéni casovou cenou

Soufasny stav
Po odpod&tu opotfebeni
Objekt Cena soucasny stav (K¢&)

Rodinny diim &.p. 182 522 409,58
Venkovni upravy ocenéné zjednodusenym zpisobem 18 284,34
Stavby celkem 540 693,92
Pozemky :

St. 87/2 75 600,00
Celkem 616 293,92
Celkem po zaokrouhleni 616 290,00

3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychdzi z porovnani pfedmétu 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 prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni metoda pifimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spociva vtom, ze z databdze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci prepocitacich indexti jednotlivych
objektli odvozena trzni cena oceflovaného objektu. Indexy odlis$nosti u jednotlivych objektii
respektuji jejich rozdil oproti ocenovanému objektu.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zjisténa cena primeérna.

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty (rodinnymi domy a zeméd¢€lskymi pozemky)
v obdobnych lokalitach z vlastni databdze realizovanych prodejii nemovitosti a s objekty
nabizenymi v realitni inzerci www.sreality.cz

3.1 Cenové porovnani — rodinny dum

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej rodinného domu 119 m?, pozemek 2 231 m*Brasy, okres Rokycany
3090 000 K¢
Pfizemni rodinny domek 4+1 s obytnym podkrovim, ¢aste¢né podsklepeny, dispozice ptizemi
3+1 s koupelnou a WC, v podkrovi jeden pokoj a padni prostor vhodny na dalsi vestavbu.
Zapocata rekonstrukce v roce 2018, z vEtsi ¢asti dokoncend. Plastova okna s pfedokenimi
zaluziemi, Ustfedni topeni na plyn, podlahové topeni, vodovod, kanalizace, chybi dodélat
podlahy, obklady, dvete, fasddu. Velka zahrada (2231 m2), ¢ast (cca 900 m2) lze oddélit jako
samostatny stavebni pozemek na rodinny diim. Na udrZzované zahrad¢ garaz s pergolou, kolna,
bazén. Vyhodna poloha v klidné ¢asti obce, 16 km z Plzn€ (cca 20 min autem).

Celkova cena: 3 090 000 K¢ za nemovitost,

Aktualizace:18.10.2019

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Dobry
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Typ domu:samostatny
Uzitna plocha:119 m?
Plocha pozemku:119 m?

Prodej rodinného domu 140 m?, pozemek 220 m*ulice Na Potocich, Radnice - ¢ast obce
Radnice
2500 000 K¢
Prodej rodinného domu o celkové vyméie 220m2. Dim je ¢astecné podsklepen. V 1.NP je
chodba, obyvaci pokoj s kuchyniskym koutem, s komoru a koupelnou. Ve 2.NP je Satna, 3
pokoje a koupelna. Nemovitost je napojena na ptipojku elektfiny, vodovodu a kanalizace.
Vytapéni je zajistovano krbem s vyménikem. Ohtev teplé vody bojlerem. Nemovitost prosla
pted 10 lety rekonstrukci. Podlahy jsou kryty dlazbou, korkem, nebo plovouci podlahou. Déle
je na pozemku dfevéna gardz s pultovou stfechou. Prodej probihd v ramci insolven¢niho
fizeni.

Celkova cena: 2 500 000 K¢ za nemovitost

Aktualizace:12.10.2019

Stavba:SmiSena

Stav objektu: dobry

Typ domu:patrovy

Uzitn4 plocha: 140 m?

Plocha pozemku:220 m?

Prodej rodinného domu 86 m?, pozemek 493 m?Za Ohradou, Radnice

990 000 K¢

Pfedmétem nabidky je rodinny diim s péknou zahradou v Radnicich, v Plzefiském kraji, cca
15 km severné z Rokycan. Jedna se o voln¢ stojici piizemni objekt rodinného domku o
velikosti 2+1, umistény v okrajové Casti obce a byl stavebné dokoncen v roce 1914. Dim je
napojen na elektfinu, voda z obecniho fadu je piivedena na pozemek, kanalizace je v piilehlé
komunikaci. Na pozemku je pak k dispozici zumpa. Objekt je jiz n€kolik let nevyuzivan a
vyzaduje rekonstrukci. Vstup do ptizemi je ptes verandu a komunikacni chodbu, kde je byt
2+1 bez ptisluSenstvi, bez hygienického a socialniho zatizeni. Vytapéni bylo zajisténo kamny
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na tuhd paliva a akumula¢nimi kamny. Podlahy jsou z vétsi ¢asti betonové, mensi Cast je
dfevéna. Okna jsou ptivodni Spaletova, stiesni krytina je ¢aste¢né kryta eternitem, mensi ¢ast
pak taSkami. Z chodby je po dievénych schodech piistupné podkrovi, kde je vybudovana
jedna mistnost. Soucasti nabidky je pozemek s celkovou vymérou 493 m2, ktery je ptistupny
z obecni komunikace, momentaln¢ nelze zajet autem. Na pozemku je k dispozici také zdéna,
puvodni kolna. Pro vice informaci kontaktujte makléte.

Celkova cena: 990 000 K¢ za nemovitost

Aktualizace:10.10.2019

Stavba:cihlova

Stav objektu: pied rekonstrukci

Typ domu:ptizemni

Uzitna plocha:86 m?

Plocha pozemku:493 m?

Prodej rodinného domu 104 m?, pozemek 943 m*Radnice, okres Rokycany
2785 000 K¢
Nabizime k prodeji cihlovy rodinny diim 3+1 v ptivodnim, udrzovaném stavu v obci Radnice
u Rokycan s pozemkem o velikosti 943 m2. K domu nalezi garaz pro jedno auto, udrzovana
zahrada osézena stromy, dievénd kilna, dim ¢aste¢né podsklepen. Piidni prostor je vhodny k
vybudovani dalSich pokoji. Vytapéni feSeno plynovym kotlem, ohifev vody bojler, kanalizace
a vodovod vetejny, vSe zavedeno do domu. Diim se nachazi ve slepé ulici obce Radnice, kde
je veskera ob&anska vybavenost jako ZS, MS, obchod, posta, 1ékat, sportovists, pohostinstvi,
autobusové i vlakové spojenti

Celkova cena: 2 785 000 K¢ za nemovitost

Aktualizace:04.10.2019

Stavba:cihlova

Stav objektu: dobry

Typ domu:ptizemni

Uzitna plocha: 104 m?

Plocha pozemku:943 m?
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Stanoveni porovnavaci ceny

Tab. 1 - Zji§téni ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1
Pocet
C. | Lokalita | Mmistmosti | g, | Pozemek Jiné
(pokoje + m
kuchyn¢)
(())bcjzll:t RD Brasy cca 3+1 ne 84 RD v ptivodnim stavu, bez 0drzby, maly pozemek, pii hlavni komunikaci
@ (@) (€] “ (©) (O]
1 Brasy 4+1 ano 2231 | RD v rekonstrukcei, nékteré prvky nedodélany, velky pozemek piislusenstvi
2 Radnice 4+1 ano 220 RD po ¢astecné rekonstrukei, mala zahrada, gardz
3 Radnice 2+1 ne 493 RD v ptivodnim stavu, bez piislusenstvi
4 Radnice 3+1 ano 943 Dlm v piivodnim stavu, udrzovany, velka zahrada, ptislusenstvi
Tab. 1 - Zji§téni ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2
Cena Koef. Cena po Cena
¢ pozadovana re- redukci na X1 0 K3 K4 X5 X6 It ocenqvaneho
resp. dukce pramen objektu
zaplacena na ceny odvozena
ramen olo- staval jiné- | ona | KT ze
pcen Ke P ha prislusenstvi | velikost | vyba- vliv malee | = srovnavaciho
Y veni | pozemku K6 K¢
@ ) ®) (€] a0 an a2 a3 | d4 ds) | de) an
1 3090 000 0,90 | 2781000 | 1,05 1,20 0,95 1,10 1,10 1,10 1,59 1749 057
2 2 500 000 0,90 | 2250000 | 1,10 1,05 0,95 1,10 1,05 1,10 1,39 1618705
3 990 000 0,90 891000 | 1,05 1,00 1,00 0,50 1,05 1,10 0,61 1 460 656
4 2 785 000 0,90 | 2506500 [ 1,10 1,10 1,00 1,10 1,10 1,10 1,61 1556 832
Jednotkova porovnavaci cena Kém2 | 1596313

Koeficienty |Je-li porovnavana nemovitost lepsi nez ocenovana, je koeficient vétsi nez 1,0.
Kl Koeficient Gipravy na polohu objektu
K2 Koeficient Uipravy na pfislusenstvi objektu
K3 Koeficient tipravy na gardz v objektu nebo v aredlu
K4 Koeficient Gipravy na celkovy stav a vybaveni
K5 Koeficient Gipravy na velikost vlastnosti pozemku
K6 Koeficient Gipravy dle odborné uvahy znalce s ohledem na nepfitomnost znalce uvnitf nemovitosti

4,

Prava a zavady

Podle sd€leni spoluvlastnika povinného pii mistnim Setfeni neni rodinny dim zatizen

najemnim vztahem. Na vypisu z katastru nemovitosti LV 781 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.
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5. REKAPITULACE OCENENI

Rodinny diim ¢.p. 182

Zpisob ocenéni Cena
Vécna hodnota (Casova cena) 616 290,00 K¢
Cena zjisténa porovnavacim zpisobem 1596 313,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 1596 000,00 K¢
Obvykla cena id. 1/2 798 000,00 K¢
Obvykla (trzni) cena id. 1/2 zaokrouhleno* 638 400,00 K¢

Obvykla cena - slovy:jedenmilionpétsetdevadesatSesttisickoruncéeskych
Obvykla cena id. 1/2 - slovy: SetsettFicetosmtisicCtyFistakorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ( tj. 798 000,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvykl¢ byla dale sniZzena koeficientem 0,8 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti

V Brn¢ dne 29. fijna 2019 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan 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 ustavii, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
ocenovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod Cislem zakazky 435-112/2019.

V Brné dne 29. fijna 2019 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam piiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 781
Fotodokumentace nemovitosti

Vytez z katastralni mapy a vyfez z fotomapy
Mapa oblasti
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Vypis z katastru nemovitosti pro k.du. Brrasy

VYPIS £ KATASTRU WEMOVITOSTI
prokazmijliel ctav evidowany k datw 08023 2018 25:15:02
yhoioveno bealpiaing dakowym pfisfupem pro Sfel Proveden! exekuce, &L 177414 pro JUDr Alens Blalous, PhRO
SOLNT SxeRUr
Exedutorsky wfad Bmo - mésio

Okre=: CEJ32E Rokycany Che=c: 559725 Brmsy

KHat.dpermi: 613517 Brasy Lis=st viastnzctwi:z TBL
V kat. tOzemi joon pozemiy vedeny we dwon Slselmpeh fadach (St. = ctavebnl parcela)

A VFlastmik, jiny coravpeny Id=ntifikicor Fodil

Tlascrick=s podvo

Enza Kristina, Petrowicky 2%, 33901 Predslaw 1/6
Emmlera Karolina, &.p. 258, 33801 Holoubkow 1/
Vaviikova Jana, o.p. 17%, 33443 Dp=cice 116
Vavrikova Jaroslawa, &.p. 162, 33524 Hiacy 152

B
fm?] Drul pos=mki Zptizoh wrrudies Zotizoh ochrany
A4 mastmw=nas plocha a
nadwofL
L]
: Bra=y, ¢.p. LlBZ, rod.dum
=eku G5, Bt B7s2
Bl Vécni priva sloudici we prospich ommovitosti w 4=ti B - Bes zapisu
C Thcni priva ratdfniici nemcwritosti o 2de=ti B vietnd =otrisejicich #ddajh
Iyp wetaiu

s Bastawvnl prave sxekutorske podle § 6% swekotniho radwo
k podilu 142, pro pohledavkn we wysi 50.3%4,- K& = prislutenctwim, naklady oprawmsnshc
a n&J:lnu.']r ex=kucs
Jprawmeéni oo
Introm Czech, s.r. i Eliment=ka 1216746, Hove MEsta,
11000 Praba 1, BEIT: 27221971
Povinkost Xk
Vavtikova Jarcslawe, &.p. 182, 33824 Brasy, BO/ICO0-
71530472153
Parc=ls: S5t. BET/2

Iizscing Exekufnl prikasz o zfizenl exekutorskebho céstavniho préawa os nemovitosti JUDT.
(ndfed MareZ, Exelmtorsky 9fad Litoméfice 124 EX-I11/2008 -45 ze dne
DE.03.2010. Pravoi moc ke doi 12.03.2010.

L-1132/72010-408

Faradi k datm podle prawni dpravy ooioné v dobs wvenikm prave
= Bastawnil pravo exekncorske podle § 652 exekniniho fado
k podila 172, pro pohledavin we wpSi 11,838 ,- K& = pf
a naklady ex=kocs
Jpravneni poo
HMOMETA Anto, s.r.o., Vyskotilowa 1842/1k, Hichle, L4000
Praha &, RE/IED: 60112743
Fowinnosc &
Vaviikova Jarcslavs, &.p. 182, 33624 Brfasy, BE/ICO:
715304721593
Parcela: St. ET7/2

izlnEensrwim, naklady opravnfnsho

rna Exekuiml prikes o zfizeni exsintorskeho séstawniho préawa os pemovitosti Mgr.
Jaroslay Homolm, Exekntorsky trad Broo - mesto 030 EX-S5214/2009 -20 se dne
09.06.2010. Pravnoi moc ke doi 17.08.2010.

&= '!.1 S1/2010-408

Mmreirdt 1ierigdu . W hEeram tyeondrd sbAln AR F R RS o

Fitamtralnt pramovidtd Bokyoany,
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Fotodokumentace nemovitosti
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Mapa oblasti
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