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Souhrnna zprava ke znaleckému posudku ¢. 1189-67/2012

Predmét a ucel znaleckého posudku

Tento znalecky posudek byl vypracovan za GCelem stanoveni ceny obvykle (trzni hodnoty)
rodinného domu ¢&.p. 39, na pozemku parc.¢. st.3, 88/5 a 1173/3, vSe kat. tzemi Nucice, obec
Nucice, zapsané na listu viastnictvi &. 103 (dale téz jako ,Nemovitost).

Zhotovitel

Znalecky posudek zpracoval znalecky Ustav ASB Appraisal, s.r.o. (dale téz jako ,Zhotovitel") se
sidlem V Celnici 1031/4, 110 00 Praha 1, ICO: 250 94 076, jmenovany znaleckym ustavem na
zakladé Zadosti a v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona &. 36/1967 Sb., o znalcich a
tlumocnicich, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb. ve znéni pozdéj$ich predpist.

Zavér:

Na zakladé pouzitych podkladl a pfedpokladi uvedenych vtomto znaleckém posudku jsme
dospéli k zavéru, Zze obvykla cena (trzni hodnota) Nemovitosti k datu ocenéni 25. 8. 2012 &ini:

1 650 000 Ké

Slovy: jeden milion Sestset padesat tisic
korun ceskych

Vybrane nalezitosti znaleckého posudku, tj. otisk znalecké peceti, podpis a znalecka dolozka,
viz str. 13 tohoto posudku.
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1 Uvod

1.1 Udel a pfedmét ocenéni

Tento znalecky posudek byl vypracovan za Ucelem stanoveni ceny obvyklé (trzni hodnoty)
rodinného domu &.p. 39, na pozemku parc.¢. st.3, 88/5 a 1173/3, v8e kat. uzemi Nucice, obec

Nudice, zapsané na listu vlastnictvi &. 103.

Vymezeni pfedmétu ocenéni je provedeno v kapitole ¢. 3 Identifikace Nemovitosti.

1.2 Rozhodné datum ocenéni
Hodnota Nemovitosti je stanovena k rozhodnému datu ocenéni: 25. srpna 2012,

1.3 Mistni Setfeni
Mistni Setfeni prob&hlo dne 25. 8. 2012 za ucasti zastupce Zhotovitele Ing.Andrey Paslerové.

Povinny ani po pisemné vyzvé neumoznil prohlidku Nemovitosti a proto muselo byt
ocenéni provedeno pouze obhlidkou a na zakladé verejné dostupnych udaju.

1.4 Hlavni pouzivané zkratky a pojmy

LV — list vlastnictvi

KN — katastr nemovitosti
k. U — katastralni uzemi
parc. ¢.  — parcelni €islo

¢.p. — Cislo popisné

GP — geometricky plan
NP - nadzemni podlazi
PP — podzemni podlazi

2 Identifikace viastnika

SJM

Jméno: David Vlas

RC: 740513/077

Trvalé bydlisté: Vyletni 352/30, Praha 4-Pisnice, PSC 142 00
Jméno: Zaneta Vlasova

RC: 746006/0014

Trvalé bydlisté: Nugice 39, Kostelec nad Cernymi lesy, PSC 281 63
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3 Identifikace Nemovitosti
3.1 Popis Nemovitosti

Ocenovanou Nemovitost tvofi domek (€.p. 39) s pfisluSenstvim (garazi), ktera dle informace
souseda slouzila i jako dilna na pozemcich parc.¢. st. 3, 88/5 a 1173/3 o celkové plose 863 m?.

Nemovitost byla dle vyjadfeni obyvatele sousedni nemovitosti doposud obyvana. V rédmci
mistniho Setfeni nebyl v nemovitosti nikdo zastizen.

Jedna se o klasicky zdény dim se sedlovou stfechou (palena krytina), klempifské konstrukce
jsou z pozinkovaného plechu. Nemovitost ma 1NP obytné. Nemovitost je nepodsklepena,
fasadni omitka je pouze Caste€na, a to vapenna Stukova. Okna jsou zdvojena dievéna. Dle
stavu kominu je vytapéni na tuha paliva, bleskosvod neni. Plyn do Nemovitosti neni zaveden.
Odpad ma Nemovitost fe$en septikem.

Celkovy technicky stav nemovitost je dobry, ale je nutna tprava venkovni omitky. Stav vnitfniho
vybaveni nebylo mozné posoudit.

Dle vyjadreni pracovnice Obecniho Ufadu Nugice ma obec vodovod, nemé kanalizaci.

Nemovitost je nabizena prostfednictvim realitni serveru SREALITY' za cenu 1490 000 K&.
Popis nemovitosti je uveden v inzeratu nasledujici:

,Mabizime rodinny dim 3+kk s moznosti rozsifeni na 5+kk, ktery se nachazi na pozemku o
rozioze 863 m2 v obci Nucice. Na pozemku stoji jesté garadz s dilnou. V pfizemi domu se
nachazi pfedsin, obyvaci pokoj, kuchyrnsky kounabizime rodinny dim 3+kk s moznosti roz§ifeni
na 5+kk, ktery se nachazi na pozemku o rozloze 863 m2 v obci Nucice. Na pozemku stoji jesté
garaz s dilnou. V pfizemi domu se nachazi pfedsin, obyvaci pokoj, kuchyisky kout s jidelnou,
pokoj s prostornou $atnou, koupelna a WC. Po dfevénych schodech vyjdeme do patra, kde je
pokoj a pldni prostor, ve kterém Ize vybudovat jesté dal$i dva pokoje. Konstrukce budovy je
smidena. Stredni krytinu tvofi palené tasky.

Dam proel v roce 2008 &asteénou rekonstrukciz. Ma nové rozvody na topeni a rozvody vody.
Podlahové krytiny jsou plovouci a z keramické dlazby. Interiér je &aste¢né obloZen
sadrokartonovymi deskami. Nova je i kuchyfiska linka. Na rekonstrukci ¢eka jesté koupelna,
material na obklad je k dispozici. Okna jsou dievéna a v patfe v pokoji jsou eurookna. V obci je
MS, obchod, Obecni Ufad, restaurace a fotbalové hiigté. Veskera dalsi ob&anska vybavenost je
v 5 km vzdaleném Kostelci nad Cernymi lesy. Vyborné je z Nuéic spojeni PID do Prahy na
stanici metra trasy C Haje. Nucice jsou od Prahy vzdaleny cca 25 km. Nabidka &.27012.“

Dle vyjadreni zastupcl stavebniho Ufadu v Kostelci nad Cernymi lesy neni k dispozici zadna
dokumentace tykajici se oceriované nemovitosti.
Dal$i udaje o Nemovitosti nebyly dohledany.

3.2 Poloha

Ocenovana Nemovitost se nachazi ve jizni ¢asti obce Nucice, v okoli dal$i obytnych domi a v
tésné blizkosti stfedu obce.

Soufadnice GPS: 49°57'13.478"N, 14°53'3.245"E

! http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/nucice-nucice-/2993861212
% Inzerovana rekonstrukce z vnéj$i prohlidky nebyla zfejma.
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Obec Nucice se nachazi v okrese Praha - vychod, kraj StfedoCesky. Rozklada se asi 5,5
kilometrii jiZné od Kostelce nad Cernymi lesy. Prvni pisemna zprava pochazi z roku 1422. Obec
se nachazi v nadmorské vySce 357 metrl. Na tuzemi Zije 357 obyvatel.

3.3 Dopravni poméry

Obci prochazi silnice lI. tfidy. Ve vzdalenosti 3 km prochazi silnice 2 Praha - Rigany - Kutna
Hora.

Zelezniéni trat' ani stanice na Gzemi obce nejsou.

V obci méla zastavku autobusova linka Praha,Haje - Horni Kruty,Ujezdec3.

3.4 Infrastruktura

V' Nemovitosti je zaveden elektricky proud a vefejny vodovod, kanalizace je fe$ena
pravdépodobné jimkou.
Konkrétni napojeni inzenyrskych siti vSak nebylo mozno ovéfit.

Obrazek €. 1: Mapa s SirSi lokalizaci Nemovitosti

4
N
-

e NG
\Davie § = _ AN \
L_’-‘ ‘-"-]-ﬂo!-e\-. ﬁ ‘ ‘.," - 9 X
§ i(‘(ﬂkuﬁ@bﬁ R S\ VA

® www.wikipedia.cz



ASB

Obrazek €. 2: Mapa s bliz§im umisténim Nemovitosti
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4 Metody ocenéni
V teorii i praxi ocenovani nemovitosti se vyuzivaji rlzné metody pro stanoveni hodnoty
nemovitosti, které Ize sdruzit do tfi zakladnich metod:

7/ nakladova,
/ vynosova,
/ porovnhavaci.

V nasledujicim textu se budeme struéné zabyvat popisem zakladnich charakteristik jednotlivych
metod.

Hodnotu nemovitosti Ize stanovit na zdkladé nékolika obecné pouzivanych metod. Na jedné
strané je volba metody zavisla na Géelu ocenéni (k jakému uUéelu je hodnota zjistovana), na
strané druhé je v8ak nezbytné pfihlédnout k charakteristikdm ocefiované nemovitosti (napf.
druh a vyuziti nemovitosti).

4.1 Nakladova metoda

Nakladova metoda stanovuje naklady na reprodukci uréitého majetku se zplUsobem vyuZiti
a hodnotou podobnou ocefiovanému majetku. Pfi stanoveni hodnoty majetku touto metodou se
nejprve stanovi tzv. reprodukéni hodnota, ktera udava, za kolik by se dal obdobny majetek
pofidit k datu ocenéni. Zjisténa vychozi cena se upravi o miru opotfebeni, které zohlediuje
ekonomickou i moralni zastaralost, a vysledna hodnota je vécnou hodnotou. K vécné hodnoté
staveb se pfipo¢itava hodnota pozemki.

Vypocet reprodukéni hodnoty stavby je provadén napf. pomoci technicko — hospodarskych
ukazatel(l, nakladovych kalkulaci, podrobného polozkového rozpoétu apod.

VySe opotiebeni staveb se stanovi v % na zakladé celkového stavu stavby s pfihiédnutim
zejmeéna ke stafi stavby, pfedpokiadané zivotnosti, udrzbé, provedenym stavebnim zménam
a opravam, zavadam a zplsobu uzivani.

4.2 Vynosova metoda

Zakladem pro odvozeni trzni hodnoty nemovitosti vynosovou metodou je stanoveni reainého
vynosu, efektu pro vlastnika. Ocenéni se sestava ze stanoveni vy$e tohoto realného vynosu,
zohlednéni faktorli ovliviiujicich pfedpokladany vyvoj v budoucnosti a stanoveni sou¢asné
hodnoty té&chto vynosd.

Tato skupina metod vychazi z dlsledného vyuziti poznatku, ze hodnota statku je uréena
otekavanym uzitkem pro jeho drzitele. U hospodaiskych statk(l, ke kterym patfi i nemovitost,
jsou timto uzitkem olekavané pfijmy. Vynosové ocenéni odpovida na otazku ohledné ocenéni
nemovitosti bezprostfedné. Pfi hledani trzni hodnoty musime klast otazku, jaké vynosy
u ocefiované nemovitosti oSekava pfislusny trh. Pfi subjektivnim ocefiovani zjistujeme, jaké
vynosy ofekava konkrétni subjekt.

Vynosoveé ocenéni by mélo byt provedeno u v8ech nemovitosti, které dosahuji nebo mohou
dosahovat vynosil z najemného, zejména u nemovitosti s provoznimi prostory.
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Zakladem pro vypolet je stanoveni pfedpokladanych provoznich vynosh, které vlastnik
nemovitosti ocekava. Je dllezité zvazit, zda hrozi mozny vypadek najemného a zohlednit tuto
skute¢nost do pfedpokladanych vynosl. Pfedpoklddané vynosy se snizi o fixni i variabilni
naklady souvisejici s provozem nemovitosti. U fixnich nakladi se jedna zejména o dai
z nemovitosti a poji§téni nemovitosti, u variabilnich zejména o dodavky médii (elektfina, voda,
plyn), spravu nemovitosti, drobné opravy a Udrzbu, naklady na uklid, likvidace odpadu apod.

Kromé naklad na drobné opravy je nutné zohlednit obnovovaci investice na pribé&znou
vyménu stavebnich komponentl s kratkodobé&jsi Zivotnosti, které se opotfebovavaji
a zastaravaji rychleji nez stavba sama (napf. stfesni krytina, podlahove krytiny, povrchové
Upravy, zafizovaci pfedméty, aj.)

Vyslednou hodnotu (&isty provozni vynos) nemovitosti ziskame diskontovanim rozdilu mezi
vynosy a naklady. Diskontni sazba pfepocitava budouci hodnotu &istého provozniho vynosu na
soucasnou hodnotu a zarovefi zohlediuje také rizikovost spojenou s dosazenim tohoto vynosu.
Diskontni sazbu mlizeme také chapat jako naklad na vioZeny kapital, respektive o¢ekavanou
vynosnost, kterou investor poZaduje za investovany kapital.

4.3 Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda je zalozena na porovnani ocefované nemovitosti s podobnymi
nemovitostmi, které byly v nedavné dobé obchodovany. Cena nemovitosti je velmi zavisla na
jeji poloze. Pokud je to mozné, je tieba porovnavat nemovitosti ve stejnych nebo alespor velmi
podobnych polohach. Pfi porovnani je nutno brat v uvahu podobnost porovnavanych
nemovitosti a jejich odliSnosti zohlednit v cené.

P¥i stanoveni trzni hodnoty timto ocefovacim pfistupem byly dale vzaty v tvahu takové faktory,
jako jsou datum transakce, vlastnickd prava, technicky stav majetku, vybavenost, poloha,
dostupnost pro automobilovou a hromadnou dopravu, moznost parkovani, poloha v obci,
velikost bytu a dalsi.
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5 Analyza hodnoty

5.1 Volba metody

Za u&elem stanoveni trzni hodnoty dané Nemovitosti jsme pouzili metodu trzniho porovnani.

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani Nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnote,
za kterou by Nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u porovnavanych nemovitosti
uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, dispozice, velikost pfislusenstvi Ci dopravni
dostupnost).

Tyto faktory jsou zohlednény korek&nimi faktory. Na z&kladé porovnani vySe uvedenych
parametrl a vyhodnocenim jejich vlivu korekénimi faktory Ize stanovit trzni hodnotu ocefiovane
Nemovitosti.

5.2 Vypocet porovnavaci metodou

Pro porovnani bylo vychazeno z nabidkovych obchodnich transakci prodeji rodinnych doma,
které jsou obdobného charakteru v blizkém okoli.

Porovnavané nemovitosti byly objektivizovany nabidkovym koeficientem, ktery upravuje
nabizenou cenu o piepokladanou miru sniZzeni, na niz by se dohodl potencialni kupujici
s vlastnikem.

Porovnavané nemovitosti:

Porovnavana nemovitost &. 1*

Rodinny diim v obci Nuéice. Tato nemovitost je vhodna jak pro trvalé bydleni, tak pro rekreaci.
rodinny dim 4+1, 80m? v obci Nugice okres Praha - vychod. Dim prochazi celkovou
rekonstrukci. Dispozice domu ptizemi: Chodba se schodistém, koupelna, WC, dvé mistnosti, v
jedné je kuchynisky kout. Patro: obyvaci pokoj, loZnice, koupeina, WC.

Porovnavana nemovitost &. 2°

RD 4+kk na pozemku 706 m? v obci Nugice, Praha - vychod. V pfizemi je obyvaci pokoj spojeny
s kuchyiiskym koutem, tfi loZnice, toaleta a koupelna. Podkrovi je vhodné pro pudni vestavbu.
Okna jsou dievéna. Topeni na tuha paliva, voda a elektroinstalace plvodni. Stfecha je
zachovala ve velmi dobrém stavu. Na pozemku stoji jeSté garaz a prostorna stodola, které jsou
taktéz soucasti prodeje. Pozemek je mozné rozsifit o sousedni zahradu o velikosti 643 m?.

Porovnavana nemovitost &. 3°

DUm o dispozici 2+kk o podlahové plose 65 m2 v obci Nucice, Praha - vychod. V roce 2011
prosel dim rekonstrukci (nové podlahy, rozvody elektfiny, repase oken, malby, Stuky,
sadrokartonové stropy, parapety). V pfizemi domu se nachazi prostorny obyvaci pokoj s novym
krbem, kterym se vytapi cely dim a kuchynskym koutem s novou kuchynskou linkou, koupelna

4 www.sreality.cz
s www.sreality.cz
® www.sreality.cz
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s vanou, toaletou a novym elektrickym bojlerem. Z pfedsiné se je mozno po schodisti dostat do
prvniho patra kde je z chodby vstup do svétlé loznice s balkonem. Na zahradé o vyméfe 1 700
m? je plivodni stodola.

Samotny vypocet véetné porovnani viz Priloha ¢. 6: Porovnavaci metoda - vypocet.

Cena obvykla Nemovitosti stanovena porovnavaci metodou ¢ini po
zaokrouhleni 1 650 000 K¢.

11
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6 Zaverecny vyrok
Hodnota ocefiované Nemovitosti byla k datu ocenéni 25. srpna 2012 stanovena:

a) Cena obvykla rodinného domu €.p. 39 na pozemku parc.¢. st. 3, 88/5 a 1173/3, vSe kat.
uzemi Nugice, obec Nucice, zapsané na listu vlastnictvi €. 103 ¢ini:
1 650 000 K&

b) Cena jednotlivych prav a zavad spojenych s nemovitosti:
Najemni pravo — Nezjisténo.
Vécna bfemena — Nezjisténo.

¢) Zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou — viz odst. b
d) Vysledna obvykla cena garaze rodinného domu €.p. 39 na pozemku parc.¢. st. 3, 88/5 a

1173/3, v8e kat. uzemi Nugice, obec Nutice, zapsané na listu vlastnictvi &. 103 &ini k datu
ocenéni 25. srpna 2012:

1 650 000 K¢

Slovy: jeden milion Sestset padesat tisic
korun €eskych

Nakladani s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celkem se fidi zakonem
€. 121/2000 Sb., o pravu autorském, o pravech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych
zékonl (autorsky zakon), ve znéni pozdéjsich piedpis(; jeho obsah ani jeho jednotlive &asti nesmi byt
reprodukovany, ukladany do vyhledavaciho systému &i prevadény do jakékoli formy pro pouzivani
v zobrazovacich zafizenich a pfistrojich za Ucelem kopirovani, zaznamenani nebo k jinym Géelim bez
pfedchoziho pisemného souhlasu podepsaného Zhotovitele.

12
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7 Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme zpracovali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni §21, odst. 3 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich,
a ustanoveni §6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisl, Ministerstvem
spravedinosti Ceské republiky, &. j. 34-97-O0D pro znaleckou &innost v oboru Ekonomika
s rozsahem znaleckého opravnéni:

Ceny a odhady nemovitosti a pozemk( vcetné prisiusenstvi a trvalych porostl, ocefovani
podnikd, trzni ocenéni, ceny obvyklé pro bankovni ucely, ceny a odhady véci movitych, ceny
motorovych vozidel, ceny a odhady cennych papird.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym &islem 1189-67/2012 znaleckého deniku.

Otisk znalecké peceti:

Znalecky posudek sestavil a pfipadna vysvétieni poda: /ﬂ
ndrea Paslerova

Podpis za znalecky ustav:
Rudolf Viestal
V Praze dne 4. 9. 2012 }
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Priloha ¢. 1: Obecné predpoklady a omezujici
podminky



Tento znalecky posudek je zpracovan vsouladu s nasledujicimi
obecnymi a omezujicimi podminkami:

1. Nebylo provedeno Zzadné $Setfeni pravosti a spravnosti podkladl poskytnutych
Zadavatelem.

2. Tento znalecky posudek je pouZitelny pouze pro Géely, kieré jsou vymezeny
v kapitole ¢. 1.1 Udel a pfedmét ocenéni, a zavéry vném uvedené nelze
zobecriovat k jakymkoli jinym pFipadiim.

3. VySe ocenéni uvedena v tomto znaleckém posudku je pouZzitelnd po dobu
6 mésicl od rozhodného data ocenéni a to v pfipadé, Ze se vyraznym zplsobem
nezmeni trzni podminky. :

4. Informace z jinych zdrojil nez od Zadavatele, na nichZ je zalozeno celé nebo &ast
ocenéni, jsou vérohodné, ale nebyly ve viech pfipadech ovéfovany.

5. Analyzy, nazory a zavéry uvedené v tomto znaleckém posudku jsou platné jen za
omezujicich podminek a pfedpokladl, které jsou uvedeny vtomto posudku
a jsou nasimi osobnimi, nezaujatymi analyzami, nazory a zavéry.

6. Zhotovitel nepfebird odpovédnost za zmény v trznich podminkach.
Nepfedpoklada, ze by divodem k pfezkoumani tohoto trzniho ocenéni mélo byt
zohlednéni udalosti nebo podminek, které by se vyskytly nasledovné po datu
oceneéni.

7. Vramci podnikani dotéenych spole¢nosti se pfedpoklada plny soulad se véemi
aplikovanymi zakony a pfedpisy v CR.

8. Oceneéni zohledriuje v8echny skute¢nosti znamé Zhotoviteli nejpozdéji k datu
oceneni, které by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

9. Konstatujeme, Zze neméme zadné soutasné ani budouci zajmy na predmétu
ocenéni vramci tohoto znaleckého posudku ani na zu&astnénych osobach
asoucasné neexistuje Zadny osobni zdjem nebo zaujatost v souvislosti
s vysledkem znaleckého posudku.



Priloha €. 2: Vymezeni pojmu hodnota

A4



Definice trzni hodnoty dle Standardu 1 IVS 20057:

.11Zni hodnota je odhadnuta &astka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezavislymi
partnery po nalezitém marketingu, ve kterém by obé strany jednaly informované, rozumné a bez

natlaku.”

Pojmy definice trzni hodnoty dle IVS8

/

.-..odhadnuta Castka...“ - odpovida cené vyjadiené v penézich, ktera by byla
zaplacena za aktivum v transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery,

.- Dy mel byt majetek sménén..." - odrazi skute¢nost, Ze hodnota majetku je
odhadnuta Castka, nikoli pfedem uréena ¢astka nebo skute¢na prodejni cena,
..k datu ocenéni..“ - poZaduje, aby stanovena trzni hodnota byla &asové
omezena,

»---Mezi ochotnym kupujicim...“ - kupujici neni pfili§ dychtivy ani nuceny kupovat
za kazdou cenu,

»---0chotnym prodavajicim..." - prodavajici neni pfili§ dychtivy ani nuceny
prodavat za kazdou cenu,

»--Phi transakci samostatnych a nezavislych partner(...“ - uréuje transakci mezi
osobami, které nemaji mezi sebou blizké &i zvlastni vztahy (napt. dcefina
spole€nost, vlastnik-najemce),

»--pO  naleZittm marketingu..." - majetek by mél byt na trhu vystaven
nejvhodngjsim zplsobem, aby za né&j byla ziskana nejlepsi cena pfichazejici
v Uvahu,

»--Ve které by obé strany jednaly informovang, rozumné...“ - kupujici i prodavajici
byly k datu ocenéni dostate¢n& informovani o podstaté a vlastnostech majetku,
jeho vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni,

»...a bez natlaku...“ - Zadna ze stran nebyla nucena ani tlatena do realizace.

"International Valuation Standards 2005, str. 82-83.
8 MARIK, Milog, et al. Metody ocefovani podniku: Proces ocenéni, zakladni metody a postupy. 2. upr.
a rozs. vyd. Praha: Ekopress, s.r.0., 2007. ISBN 978-80-86929-32-3. Trzni hodnota, s. 22-24.






Priloha €. 3: Podkladové materidly a pouzita
literatura



Setfeni bylo provedeno na zakladé relevantnich dokumentu, které byly
ziskany Zhotovitelem. Mezi nejvyznamnéjsi dokumenty patfi:

NN NN

Usneseni o jmenovani znalce
Vypis z katastru nemovitosti
Katastralni mapa

Mistni Setfeni

Déle byla pouzita vefejné dostupna data z Ministerstva primyslu a obchodu CR, Ministerstva
financi CR, Ceského statistického tradu (CSU), Ceského uradu zeméméfického a katastralniho
(CUZK), internetového portalu justice.cz, z internetovych stranek realitnich serverli (napf.
sreality.cz, reality.cz, ceskereality.cz) a z dal$ich zdrojl zvefejnénych na internetu.

Pouzita literatura

/

ZAZVONIL, Zbynék. Ocefnovani nemovitosti na trznich principech. 1. vyd. Praha:
CEDUK, 1996. 173 s. ISBN 80-902109-0-2.

ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty pozemk(. Praha: IOM 2007. 256 s.
ISBN978-80-245-1211-2.

ZAZVONIL, Zbyné&k. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: Ceduk, 2004. 256 s.
ISBN 80-902109-3-7.

DUSEK, David. Zaklady ocenovani nemovitosti. Praha: Oeconomica, 2008. 134
s. ISBN 978-80-245-0728-6.

ORT, Petr. Moderni metody ocefiovani nemovitosti na trznich principech. Praha:
Bankovni institut vysoka $kola, a.s., 2006. 76 s. ISBN 80-7265-085-8.
Brada¢, Albert. Teorie oceriovani nemovitosti. Brno: Akademické nakladatelstvi

~ CERM, 2009. 256 s. ISBN 978-80-7204-630-0



lce

r

r

| 0 jmenovani zna

r

Priloha ¢. 4: Usnesen






Cislo jednaci: 025 Ex 10525/11-23
Usneseni
Soudni exekutor Exekutorského G¥adu Praha 6, Bélohorska 270/17, Praha 6,
JUDr. Jan Grosam,

povéfeny provedenim exekuce na zikladé usneseni, které vydal: Obvodni soud pro Prahu 4 &j. 67 EXE
3165/2011-11, ze dne 15.7.2011, kterym byls nafizena exekuce dle exekuénfho titulu: PHkaz o ulofeni sankce
za pFestupek ze dne 5.9.2007, &j. 544/07/p¥/nov, jejZ vydal Mé&stsky GFad Kolin, ve véd:

opravnéného .
Mésto Kolin, bytem/se sidiem Karlovo ndm. 78, 280 12 Kolin I, IC: 00235440
zast.: Mgr. Bc. Kasal Tomas, advokat, bytem/se sidlem AK Legerova 148, 280 02 Kolin III

proti

povinnému
Vias David, bytemy/se sidlem Vitetnf 352/30, 140 00 Praha 4, RC: 740513/0777

o provedeni exekuce pro 4.000,- K& nékiady kuce a opravnéného
rozhod! takto:

Soudni exekutor ustanovuje znalecky listav z oboru ceny a odhady nemovitost! ASB Appraisal, s.r.0., V Celnid 1031/4, 110 00
Praha 1, IC: 25094076.

Znaleckému Ustavu se ukiédd, aby ve thit€ 30 dnd od dorufeni v uvedené véd podal plsemnd ve 4 vyhotovenich znalecky
posudek.

Ukolem znalce je:
1)  ooenit nemovitostl:
Ckres: €Z0209 Praha-vychod QObec: 533548 Nudice
Kat.0zemi: 708101 Rudice List vlastnictvi: 103

V kat. dgemi jsou poxemky vedeny ve dvou diselnych Fadach (St. = stavebni parcela}
B Nemovitosti

Pozemky
Parcels Vyméra{m2} Druh poremku Zpdscb wvyuzirs 2Zpiisob ochrany
st. 3 345 zastavdni plocha a
nédvori
88/5 505 zahrada zemdddlsky padni
fond
1173/3 13 ostatni plocha zelei
Stavby
Typ stavby
C4st obce, &. budovy 2Zpldsob vyuziti Zpdsob ochrany Ha parcele
Nudice, o.p. 39 bydleni St. 3
a jejich pisiudenstvi,

2) ocenit jednotliva préva a zévady s nemovitastmi spojené, a to obvyklou cenou podle zék. 151/1997 Sb.,
o0 ocefiovani majetku. :

Stanovena nebo dohodnuta Ihiita pro podénf posudku je zavazna, jen ze zévainych diivodd mitZe znalec pozadat o
jeji prodiouteni, Nemfie-li znalec vyiddany Gkon provést, je povinen oznamit to s piisiunym od@vodnénim neprodiens
soudnimu exekutorovi. Nedodren( stanovené nebo dohodnuté thity me mit za ndstedek sni¥enf odmany.

Soudni exekutor uklddé povinnému, aby na vyzvani umoinil znald prohtidku itosti a jejiho prisluSenstvi
potfebriou k provedeni ocen&ni a zjiSténi stavu prav a zvad s nemovitosti spofenych.

Soudnf exekutor uklddd povinnému, aby ve Ihité 10 dnfl od dorugeni tohoto usnesenl sd&lfl, zda vy¥e uvedené
nemovitosti patii do obchodniho majetku povinného. V pfipads, Ze nebude ze strany povinného na tuto wyzvu adekvatné
reagovéno, bude mit soudn( exekutor 2a to, fe pfedm&mé nemovitosti spadaji do obchodniho majetku povinného.

Poueni: Proti tomuto usneseni neni piipustné odvoldn!,

Proti osob& znalce mohou byt podany namitky do 8 dnfl od doruen( tohoto
Usneseni k nukdm soudniho exekutora, jinak se bude mit za to, Ze GEastnidi s ustanovenym znalcem souhlasi.

V Praze dne 14.8.2012

Mgr. Pavel Struminsky

Exekutorsky kandidat
PoviFeny soudnim exekutorem
Doruceni :
POV, OPR, soudnf znalec
Viasovd Zanets



Priloha €. 5: List vlastnictvi
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2012 08:35:03
Vyhotoveno bezdplatné déikovym pFistupem pro i8el: Provedeni exekuce, &.j.: 025 Ex 10525/11 pro Soudni exekutor
Grosam Jan, JUDr.

Okres: C20208 Praha-vychod Obec: 533548 Nudice
Kat.dzemi: 708101 Nudice List vlastnictvi: 103

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prévo

SIM Vlas David a Vlasové Zaneta, Vyletni 352/30, Praha-Libus 740513/0777
- Pisnice, 142 00 Praha 411, Nudice 39, 281 63 Kostelec 746006/0014
nad Cernymi Lesy

SJM = spolecné jmé&ni manZelil

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2} Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zplsob ochrany
st. 3 345 zastavéné plocha a
nadvofi
88/5 505 zahrada zemé&délsky pudni
fond
1173/3 13 ostatni plocha zelen
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zpisob vyuZiti Zpésob ochrany Na parcele
Nudice, &.p. 39 bydleni st. 3

Bl Jind prdva - Bez zépisu

[§ Omezeni vlastnického prdva
Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

© zastavni priavo smluvni
a) pEeklenovaci Gvér ve vySi 900.000,- K&
b) budouci pohleddvka zdstavniho véfitele, ktera vznikne po splaceni pZeklenovaciho
dvéru z tohoto Gvéru, a to aZ do vyse 900.000,- K&

Modr4 pyramida stavebni spofitelna, Stavba: Npdice, &.p. 39 V-6014/2004~204
a.s., Bélehradsk4d 222/128, Praha 2, Parcela: 1173/3 V-6014/2004-204
Vinohrady, 120 21, RE/I180: 60192852 Parcela: 88/5 V-6014/2004~204

Parcela: St. 3 V-6014/2004-204

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho préva podle ob&.z. ze dne 20.12.2004. Pravni a&inky
vkladu prava ke dni 22.12.2004.
Vv-6014/2004-204
© Natfizeni exekuce
Mgr.David Koncz , Exekutorsky dfad Cheb
Vlas David, Vyletni 352/30, %-24385%/2011-101
Praha-Libu& ~ Pisnice, 142 00
Praha 411, RE/1C0: 740513/0777
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce 68 EXE-366/2011 11 OSP4 ze dne 26.01.2011.;
ulofeno na prac. Praha
Z-24389/2011-101
© Nafizeni exekuce
Mgr.David Koncz , Exekutorsky ufad Cheb
Vlas David, Vyletni 352/30, Z-29752/2011-101
Praha-Libu§ - Pisnice, 142 00
Praha 411, RE/ICO: 740513/0777
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce 68 EXE~366/2011 11 OSP4 ze dne 26.01.2011.;

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR

Katastralni Ufad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracoviit& Kolin, kéd: 204.
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTE
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2012 08:35:03

Vyhotoveno bezdplatné déikovym pfistupem pro Géel: Provedeni exekuce, &j.: 025 Ex 10525111 pro Soudnf exekutor
Grosaem Jan, JUDr.

Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 533548 Nudice
Kat.dzemi: 708101 Nudice List vlastnictvi: 103
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadadch (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Oprévnéni pro Povinnost k

uloZeno na prac. Praha

Z-29752/2011-101
© Exekudni pfikaz k prodeji

nemovitosti
vydany na zdkladé usneseni Obvedniho soudu pro Prahu 4 &3. 67 EXE 3165/2011-11 ze dne
15.7.2011
Parcela: St. 3 2-17187/2011-~204
Parcela: 1173/3 2-17187/2011-204
Stavba: Nudice, &.p. 39 2-17187/2011-204
Parcela: 88/5 2-17187/2011-204

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych v&ci Exekutorsky Gfad Praha 6 025 EX-
10525/2011 -7 ze dne 23.09.2011.

2~17187/2011-204
©o Bxekuéni pfikaz k prodeji

nemovitosti
na zakladé usneseni Obvodniho soudu pro Prahu 4 &.j.: 68 EXE 366/2011-11 ze dne
26.1.2011
Parcela: St. 3 2-17456/2011~204
Stavba: Nudice, &.p. 39 2-17456/2011-204
Parcela: 88/% Z2-17456/2011-204
Parcela: 1173/3 Z~17456/2011-204

Listina Exekudni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Cheb 074 EX~27090/2010
-009 ze dne 04.10.2011.
2-17456/2011-204
O Zastavni pravo exekutorské
ve v¥3i 4.000,- K& s pFislusenstvim
vydané na zdkladé usneseni Obvodniho soudu pro Prahu 4 &.j.: 67 EXE 3165/2011-11 ze dne

15.7.2011
M&sto Kolin, Karlovo namésti 78, Stavba: Nuéice, &.p. 39 2-17671/2011-204
Kolin I, 280 12, RE/IC0: 00235440 Parcela: St. 3 2-17671/2011-204
Parcela: 1173/3 Z-17671/2011-204
Parcela: 88/5 Z-17671/2011-204

Listina Exekucni pfikaz o zfizeni exekutorského zéstavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky ufad Praha 6 &.j.: 025 EX-10525/2011 -8 ze dne 23.09.2011. Pravni moc
ke dni 30.09.2011.

2-17671/2011-204
© Exekuéni pfikaz k prodeji
nemovitosti
na zékladé usneseni Obvodniho soudu pro Prahu 4 &.j.: 67 EXE 1031/2012-11 ze dne
8.3.2012

Stavba: Nudice, &.p. 39 Z-7619/2012-204
Parcela: 88/5 %2-7619/2012-204
Parcela: 1173/3 2-7619/2012~204
Parcela: St. 3 2-7619/2012-204

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitgch véci Exekutorsky tfad Prha-vychod 149 EX-
963/2012 -10 ze dne 22.05.2012.

2-7619/2012-204
© Nafrizeni exekuce

Nemovitosti Jsou v uzemnim obvedu, ve kterém vykondvd sTALni sprdvu kaldsliu nemoviiosii &R
Ratastzalni \Qfad pro Stredofesky kraj, RataatrAlni praroviAté Knlin, kad: 204,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2012 08:35:03

Vyhotoveno bezdplatné daikovym pfistupem pro téel: Provedeni exekucs, ¢j.: 025 Ex 10525/11 pro Soudnf exekutor
Grosam Jan, JUDr,

Okres: €20209 Praha-vychod Obec: 533548 Nuéice
Kat.dzemi: 708101 Nudice List vlastnictvi: 103

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Faddch (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

JUDr .Marcel Smékal , Exekutorsky ufad Praha - vychod
Vlas David, Vyletni 352/30, 2-39985/2012-101
Praha-Libu& - Pisnice, 142 00
Praha 411, RE/1C0: 740513/0777
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce 68 EXE-5474/2011 9 OSP4 ze dne 26.04.2012.;
uloZeno na prac. Praha

Z~39985/2012-101
© Exekudéni prikaz k prodeji

nemovitosti
vydany na zdkladé usneseni Obvodniho soudu pro Prahu 4 &.j.: 68 EXE 5474/2011~9 ze dne
26.4.2012
Parcela: St. 3 2-8664/2012~204
Parcela: 1173/3 Z2~8664/2012-204
Parcela: 88/5 Z2-8664/2012-204
Stavba: Nu&ice, &.p. 39 2-8664/2012~-204

Listina Exekuéni p#ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Praha - v{chod 081 EX-
46726/2011 ~025 ze dne 13.06.2012.

2-8664/2012-204
© Narizeni exekuce
JuDr.Ivo Erbert , Exekutorsky Gfad Praha - vychod
Vlas David, V¢letni 352/30, 2~56981/2012-101
Praha-Libu§ ~ Pisnice, 142 00
Praha 411, RC/1C0: 740513/0777

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce 67 EXE-1031/2012 11 OSP4 ze dne 08.03.2012.;
uloZeno na prac. Praha

2-56981/2012-101
D Jiné zdpisy
Typ vztahu
Vztah pro Vztah k
© Nepravomocny exekuéni pfikaz o z¥izeni zéstav. prava doruden
dne 25.3.2011
Parcela: 88/5 Z2-4899/2011-204
Parcela: St. 3 2-4899/2011-204
Stavba: Nuéice, &.p. 39 2-4899/2011-204
Parcela: 1173/3 %Z-4899/2011-204

Listina Exekudni pfikaz o zfizeni exekutorského zéstavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky Gfad Cheb 074 EX-27090/2010 -005 ze dne 23.03.2011.

2-4899/2011-204
© Nepravomocny exekuéni p¥ikaz o zrizeni zéstav. prava doruden

dne 24.5.2012

Parcela: St. 3 2-7590/2012~-204
Stavba: Nudice, &.p. 39 2-7590/2012-204
Parcela: 88/5 2-7590/2012~204
Parcela: 1173/3 Z~7590/2012-204

Listina gxekuéni p¥ikaz o zfizeni exekutorského zastavuniho prava na nemovitosti

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stadtni sprive katastru nemovitosti CR
' Katastrdlni dtad pro Stiedotesky kraj, KatastrAlni pracovidt& Kolin, koéd: 204.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2012 08:35:03

Vyhotoveno bezdplatné délkovym pristupem pro ddel: Provedeni exekuce, &j.: 025 Ex 10525/11 pro Soudni exekutor
Grosam Jan, JUDr.

Okres: CZ0209% Praha-vyched QObec: 533548 Nudice
Kat.Gzemi: 708101 Nuéice List vlastnictvi: 103
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou diselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
Vztah pro Vztah k

Exekutorsky ufad Praha -vychod 149 EX-963/2012 ~9 ze dne 22.05.2012.

Z-7590/2012-204
© Nepravomocny exekuéni pfikaz o zfizeni zastav. priva doruden

dne 14.6.2012

Parcela: St. 3 2-8664/2012-204
Parcela: 1173/3 Z~8664/2012-204
Stavba: Nuéice, &.p. 39 Z-8664/2012-204
Parcela: 88/5 2-8664/2012-204

Listina Exekuéni pfikaz o z¥izeni exekutorského zéstavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky Gfad Praha - vychod 081 EX-46726/2011 -024 ze dne 13.06.2012.

2-8664/2012-204

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

© Smlouva kupni =ze dne 22.12.2004. Pravni Gdinky vkladu prava ke dni 28.12.2004.

V-6114/2004~204
Pro: Vlas David a Vlasova Zaneta, Vyletni 352/30, Praha-Libud - RE/1C0: 140513/0777
Pisnice, 142 00 Praha 411, Nudice 39, 2B1 63 Kostelec nad 746006/0014
Cernymi Lesy
F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelém

Parcela BPEJ Vyméra[m2]

88/5 56811 256

51110 249

Pokud je vyméra bonitnich dilii parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stétni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Stfedodesky kraj, Katastrilni pracovigtéd Kolin, kod: 204.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 14.08.2012 08:51:07
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitootl joou v dcemnim obvodu, ve ktersm vykondva stdini sprdvi Ralasiru newovilosli CR

Ratastralni Grad pro Stfedoesky kraj, Katastr&lni pracovidtd Kolin, kéd: 204.
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avaci metoda - vypocet
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Priloha ¢. 6: Porovn
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Priloha ¢. 7: Fotopriloha
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Pohled na pfislusenstvi k domu &.p. 37.

Eniza

Pohled na pfislusenstvi k domu &.p. 39. Pohled do domu €.p. 39 — pfevzato z inzeratu.




Pohled do domu ¢&.p. 39 — pfevzato z inzeratu.

Sreauty.cz

Pohled do domu ¢&.p. 39 ~ pfevzato z inzeratu.

N

Pohled do domu ¢&.p. 39 — pfevzato z inzeratu.







Oveérovaci dolozka konverze do dokumentu
obsazeného v elektronické podobé.

Ovéfuji pod porfadovym Cislem 38062263-50660-120906155353, Ze tento dokument,
ktery vznikl pfevedenim vstupu v listinné podobé do podoby elektronické, skladajici se z
38 listll, se doslovné shoduje s obsahem vstupu.

Zajistovaci prvek: bez zajisStovaciho prvku

Ovéfujici osoba: Eva Ohrablova

Vystavil: JUDr. Jan Grosam, soudni exekutor

v Praze dne 06.09.2012
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