Okres:Rokycany
Obec :Rokycany

ZNALECKY POSUDEK ¢.3197/316/2012

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

bytu ¢.667/1 v osobnim vlastnictvi v domé& &.p.667 v ulici Cechova v Rokycanech,
okres Rokycany, vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti 464/1864.

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katefinska 482
128 00 Praha 2

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 5 stran textu véetné titulniho listu a ptedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

Vytisk €.:

V Hradci Kralové dne 4.listopadu 2012.




A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.5018 pro k.u.Rokycany, okres Rokycany ze dne 1.11.2012,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

c)Prohlidka a zaméfeni na misté samém.

List vlastnictvi ¢.5018 pro k.i. a obec Rokycany, okres Rokycany ze dne 1.11.2012

Vlastnické pravo: Charvat Tomas, Barakova 335, Nové Mésto, 337 01 Rokycany
B.Dalsi udaje:
Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho G¢astnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladi, které dodal objednatel posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 2.listopadu 2012.

Struény popis ocenlované nemovitosti:

Pfedmétna nemovitost je byt 2+1 ¢.667/1 s ptislusenstvim v 1.nadzemnim podlazi
ve zdéném domé se 2 nadzemnimi podlazimi v ulici Cechova &p.667 v Rokycanech.
Mésto Rokycany spada do okresu Rokycany a naleZi pod Plzeiisky kraj. Rokycany je
také obci s rozifenou piisobnosti. Uzemi tohoto stiedné velkého mésta trvale obyva
asi 14060 obyvatel. Protéka zde feka Klabava. Mésto Rokycany ma relativné kvalitni
sit’ sluzeb vieho druhu. Skolstvi reprezentuji 3 zékladni $koly, gymnazium a stiedni
odborna skola, 2 stfedni odborna ucilisté, 1 zakladni umélecka Skola a 1 zvlastni
Skola. Zdravotnické sluzby kvalitné zajistuje Rokycanska nemocnice, ve mésté je
Zelezni¢ni stanice. Pfimo stfedem mésta prochézi silnice II. tfidy €. 605.

Byt méa vyméru 46,4 m2. UvaZuje se standardni vybaveni. V misté existuje napojeni
na veSker¢ inz.sité. Objekt je v dobrém stavu. Nemovitost byla na Zadost objednatele
ocenéna bez mistniho Setfeni, pouze na zdklad€¢ informaci od objednatele ocenéni.
Fotodokumentace je poskytnuta objednatelem.

Jedna se o zdény bytovy dim se sedlovou valbovou strechou s taskovou krytinou.
Bytovy dim se nachazi na st.p.¢.1578. K bytu nalezi podil % na st.p.¢.1576/5 o
vymeéte 513 m2, zastavénd plocha a nadvoti, spole¢ny dviir (LV ¢.4715).

Movité véci a zafizovaci pfedméty nejsou pfedmétem tohoto ocenéni.

Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni pro ucely drazby budou nemovitosti ocenény jako bez
omezeni vlastnického prava.

Urceni obvyklé ceny bytu ¢.667/1 v osobnim vlastnictvi v dom& ¢.p.667 v ulici
Cechova v Rokycanech, okres Rokycany, vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti
464/1864.
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1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o oceniovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich stejného,
popfipadé¢ obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodédvajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tikd, Ze trzni hodnota je odhadnutéd ¢astka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodévajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zaklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni viile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, ktera odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zptusobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zaklad¢ cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento cel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Dale se
obecné porovndva oceniovand nemovitost s jinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni piislusnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funk¢ni charakter a uZitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
pfislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, ¢asem zejména Cas realizace prodeje, souCasné cenové trendy a
ekonomickd Zivotnost oceniovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pfisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktord na vysi ceny oceflované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro udely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemoVitosti:

Byt 2+1, 46 m2, Cechova, Rokycany, cena 1 520 000,- K&

Prodej bytu 2+1 v osobnim vlastnictvi o celkové vymére 46 m2. Byt je umistén v
druhém nadzemnim patie cihlového domu. Plastovd okna (vyména v roce 2008). V
misté¢ veSkerd obCanskd vybavenost (Plzent 20 km, Praha 91km). Na okraji mésta
ptivadéc na dalnici D 5 (Rozvadov - Plzen - Praha).

Byt 2+1, 56 m2, Cechova, Rokycany, cena 1 078 000,- K&

Prodej hezkého bytu 2+1,56 m2 v Rokycanech v Novém mésté v ulici Cechova.
Bytova jednotka se nachéazi v 1. NP cihlového domu a nalezi k nému dva sklepy o



velikosti 2,9 m2 a 10,5 m2. Byt je v druzstevnim vlastnictvi, ale ihned po prevodu
lze ptevést do osobniho vlastnictvi. Byt je kromé vymény oken po kompletni
rekonstrukci. V dosahu veskera ob¢anska vybavenost.

Byt 2+1, 57 m2, Raisova, Rokycany, cena 945 000,- K¢

Nase spolecnost nabizi k prodeji druzstevni byt s moznosti pievodu do osobniho
vlastnictvi o dispozici 2+1 a celkové vyméte 57m?2, nachazejici se v prvnim patie
cihlového bytového domu v Raisové ulici, Rokycany - Nové Mésto. Byt je v
puvodnim zachovalém stavu, pfijemné slunny, ma kuchyni do tvaru L, nové
stoupacky, zdéné jadro, nova okna, ktera jsou situovana do ulice i do vnitrobloku. V
kuchyni je karma, plynovy sporak, mensi kuchyiiska linka, vytapéni WAW. Naklady
na provoz bytu - druzstevni najemné cca. 1.800,- K¢&/mésic + energie individualné. K
dispozici je sklepni prostor a dale kabelova TV, internet, telefon. V nejbliz§im okoli
zakladni obCanska vybavenost.

Odhad ceny obvyklé ocenované nemovitosti ¢ini

1 350 000,- K¢

Tato zjisténd cena dle nazoru znalce pln€ postihuje zadkladni charakteristiky
ocenované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouZity nejen podklady o oceniované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se oceflovana nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida zndmym a zjisténym skutecnostem.



Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby pramyslové a stavby zemédélské a stavebni
material, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pot. ¢.3197/316/2012 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.329/2012.

V Hradci Kralové dne 4.listopadu 2012.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.5018 pro k.u. a obec Rokycany, okres Rokycany

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

Vlastnictvi bytu a nebytového prostoru

vym pfistupem do katastru nemovitosti pro aéel ovéreni vystupu z informacéniho systému verejné spravy
ve smyslu § 9 zék. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist.

0326 Rokycany Obec: 559717 Rokycany
Kat.lzemi: 740691 Rokycany List vlastnictvi: 5018
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény ' Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Charvat Tomds, Baradkova 335, Nové Mésto, 337 01 Rokycany 811128/2047
1

B Nemovitos tz

Jednotky
C.p./ Podil na spoleénych
C.jednotky Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany dstech domu a pozemku
667/1 byt 464/1864

Budova Nové Mésto, &.p. 667, LV 4652, byt.dim
na parcele St. 1578
Parcely St. 1578 zastavéna plocha a nadvofi 143m2

Bl Jind prdva - Bez zapisu
€ Omezeni vlastnického prdva
Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

© Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky ve vys$i 350 000,-K& s prisluSenstvim a smluvnimi pokutami

Bolona a.s., Jiraskova 81/13, Jednotka: 667/1 V-2807/2011-408
Hodolany, 779 00 Olomouc 9, RE/ICO:
28568249

Listina Smlouva o zIizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 30.11.2011. Pravni aéinky
vkladu prava ke dni 02.12.2011.
Vv-2807/2011-408
© Narizeni exekuce
povéfeny soudni exekutor Mgr. Libor Cink, Exekutorsky ufad Bfeclav
Charvat Tomas, Barakova 335, Nové z2-5554/2012-408
Mésto, 337 01 Rokycany 1, RC/ICO:
811128/2047
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud v Rokycanech 15 EXE-764/2012 -23 ze
dne 30.08.2012.; uloZeno na prac. Rokycany
z-5554/2012-408
© Exekuéni p¥ikaz k prodeji
nemovitosti

Jednotka: 667/1 2z-5555/2012-408
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Mgr. Libor Cink, Exekutorsky ufad
Breclav 123 EX-175/2012 -9 ze dne 10.09.2012.
2z-5555/2012-408
D Jiné zdpisy
Typ vztahu
Vztah pro Vztah k
© Nepravomocny exekuéni pfikaz o z¥izeni zastav. prava dorucen
Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Plzerisky kraj, Katastralni pracovisté Rokycany, koéd: 408.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.11.2012 13:55:02

Vyhotoveno dalkovym pfistupem do katastru nemovitosg&m ucel ovéreni vystupu z informacniho systému verejné spravy
ve smyslu § 9 zék. ¢. 365/2

Sb., ve znéni pozdejsich predpist.
Okres: Cz0326 Rokycany Obec: 559717 Rokycany
Kat.uzemi: 740691 Rokycany List vlastnictvi: 5018

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

Typ vztahu
Vztah pro Vztah k
dne 11.9.2012
Bolona a.s., Jiraskova 81/13, Jednotka: 667/1 2-5555/2012-408
Hodolany, 779 00 Olomouc 9, RE/ICO0:
28568249

Listina Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti Mgr. Libor
Cink, Exekutorsky ufad Bfeclav 123 EX-175/2012 -8 ze dne 10.09.2012.

Z-5555/2012-408

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

© Smlouva kupni ze dne 13.12.2010. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 13.12.2010.

V-2825/2010-408

Pro: Charvat Tomas, Barakova 335, Nové Mésto, 337 01 Rokycany 1 RC/ICO: 811128/2047

= —

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou viZdy na piislusném

vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Plzerisky kraj, Katastralni pracovisSté Rokycany, koéd: 408.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 01.11.2012 14:06:54

Cesky urad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonavd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Plzefisky kraj, Katastrdlni pracovisté& Rokycany, kéd: 408.
strana 2



Katastr nemovitosti

Ovéruji pod pofFadovym Eislem 510023 001563 , Ze tato listina, ktera
vznikla prevedenim vystupu z informa&niho systému veFfeiné spravy

z elektronické podoby do podoby listinné, skladajici se z 2 listd,

se doslovné shoduje s obsahem vystupu z informa&niho syvstému vefeiné
spravy v elektronické podobé.

Trutnov 4 dne 01.11.2012 v 14:12

Podpis uwwwaa saladn ame FH SRR R Razitko:

Tyl Adolf




Kopie katastralni mapy pro k.i.Rokycany, okres Rokycany
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Fotodokumentace:
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