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1. UVOoD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek st.parc.¢. 153 o
vyméie 305m2, zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba: Biezina ¢p. 103, zplsob vyuziti
rod.diim a parc.¢. 86/12 o vyméte 638m2, zahrada, zapsano na LV €. 5 pro k.u. Bfezina u Rokycan,
obec Bfezina u Katastralniho ufadu pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Rokycany.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV €. 5 pro k.u. Bfezina u Rokycan ze dne 30.09.2020

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- fyzicka prohlidka oceniovanych nemovitych véci, zaméfeni a potizeni fotodokumentace. Vlastnik
nebo osoba, kterda méa pfedmét ocenéni v drzeni nebo ndjmu byl pritomen Fddné prohlidce
predmétu ocenéni, prohlidka byla umoznéna. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky,
sdéleni a méfeni na misté¢ samém, informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci
podzemnich ¢4sti a stavu inzenyrskych siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitych
véci odhadnuty. Projektova dokumentace ani jiné podklady ¢i doklady nebyly dolozeny.

2. METODY OCENOVANI
2.1. Nakladova metoda

Nékladova metoda je zaloZena na principu pojeti ndhrady, jejim vysledkem je vécna hodnota, ktera
vychdzi z nutnych potizovacich nakladl, které by bylo tfeba vynaloZit na pofizeni pozemki a
realizaci obdobné vystavby, sniZzena pak o pfimétené opotiebeni.

2.2. Vynosova metoda

Vynosova metoda je zaloZena na principu ocekavani budoucich vynosi, jejim vysledkem je
vynosova hodnota, ktera vychazi z ptedpokladanych nebo skutecnych vynost jakozto budouciho
prospéchu, které je moZné od oceilovanych nemovitych véci ocekavat a které jsou transformovany
na soucasnou hodnotu penéz.

2.3. Porovnavaci metoda

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku
Vv dané mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejné¢ho, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pfii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni
S vylou¢enim mimofadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkil je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy usek. Pii pouziti nabidkovych cen realitni inzerce budou tyto objektivizovany
vzhledem Kk jejich velmi castému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym. Ze
zkuSenosti vyplyva, Zze nadhodnoceni pozadovanych cen se nejéastéji pohybuje u tohoto druhu
nemovitych véci okolo 5% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou.

2.4. Volba metody ocenéni



Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

§2

Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera 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, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozumgéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena vyjadiuje
hodnotu véci a uréi se porovndnim.

Pti volbé metody ocenéni jsem analyzovala pouzitelnost a vypovidaci hodnotu zdkladnich, v praxi
pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o urceni obvyklé ceny rodinného
domu, tj. reziden¢niho segmentu trhu, pro které je mozné nalézt dostatecnou mnozinu obdobného
majetku a statisticky ji vyhodnotit, bude v souladu se zakonem ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku obvykla cena uréena porovnanim. V daném piipadé ocenovanych nemovitych véci, by
nakladova metoda ani vynosova metoda nemély dostateénou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. Identifikacni udaje nemovité véci
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 5 ze dne 30.09.2020 pro k.i. Biezina u Rokycan
Pavlickova Nikola, Pod Hurkou 545, Klatovy III, 33901 Klatovy

Adresa: Biezina ¢p. 103
Néazev katastralniho Gzemi: Bfezina u Rokycan
Nazev obce: Bfezina

Néazev okresu: Rokycany

List vlastnictvi: LV¢E 5

3.2. Omezeni vilastnického prdava a jiné zapisy

dle vypisu LV ¢&. 5 ze dne 30.09.2020 pro k.u. Bi‘ezina u Rokycan

Zakaz zatizeni

Zastavni pravo smluvni

Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti

Rozhodnuti o ipadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zédkona) - Pavlickova Nikola
Zahajeni exekuce - Pavlickova Nikola

- Ocenéni je provedeno bez viivu vyse uvedenych omezeni viastnického prava a jinych zapisii

3.3. Poloha a charakteristika nemovitosti

Rodinny dium je postaven v zastavéné, mirné okrajové, jihovychodni ¢asti obce Bfezina, pii
zpevnéné komunikaci, se vstupem a vjezdem na pozemek z vychodni strany z chodniku a
komunikace (parc.¢. 859/2 ve vlastnictvi obec Bfezina a parc.c. 859/1 ve vlastnictvi Plzenisky kraj).
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Bezprostiedni okoli je béZné prostorné, se zastavbou pievazné rodinnych domt. Rodinny dim je
samostatné stojici, Stitem do ulice, pfevazné jizn¢ a zapadné od rodinného domu je zahrada, u
zépadniho S§titu rodinného domu stoji zdéna kolna, kterd neni zakreslend v katastralni map¢.
Odkanalizovéni rodinného domu do COV, voda z vetejného fadu, elektroinstalace zavedena, bez
plynu.

Obec Biezina spada do okresu Rokycany a nalezi pod Plzensky kraj. Piislusnou obci s rozsitenou
pusobnosti je mésto Rokycany (v dojezdové vzdalenosti cca 10km). V obci Bfezina ma trvaly
pobyt hlaseno piiblizn¢ 360 obyvatel, v obci je obecni ufad, posta, vefejny vodovod, doprava

autobusova.

3.4. Popis a stav objektit
Rodinny dum ¢ép. 103, soucdst pozemku st.parc.é. 153

Rodinny dim je ¢aste¢né podsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi, bez vyuzitého podkrovi.

Dispozi¢né:

Suterén rodinného domu nebyl pii prohlidce pfistupny, dle sdéleni se jednad o jeden sklep. V
ptizemi je chodba, komora, socidlni zatizeni, pokoj a pokoj s kuchynskym koutem.

1 NP (pfizemi
mistnost
chodba
koupelna, WC
komora

pokoj + kk
pokoj

celkem

plocha (m2) podlaha

6,10 beton
6,25 beton
1,45 beton

34,25 beton
16,45 beton
64,50

Celkem 2+kk, zastavéna plocha rodinného domu 94m2, podlahova plocha 64,50m2.

Popis prevazujicich konstrukei:

Konstrukce
Zaklady
Zdivo
Stropy
Stiecha
Krytina

Vnitini povrchy
Fasadni povrchy
Vnéjsi obklady
Vnitini obklady
Schody

Dvete

Okna

Podlahy
Vytapeni
Elektroinstalace
Rozvod vody
Zdroj teplé vody
Instalace plynu
Kanalizace
Vybaveni kuchyné

Klempitské konstrukce

Popis

mélké, bez izolace proti zemni vlhkosti
zdéné smiSené

nad suterénem pravdépodobné klenbovy, nad pfizemim dievény
krov difevény

taskova

pozinkovany plech

omitky, caste¢né chybi

omitky, ¢astecné chybi

nejsou

bézné keramické obklady v pokoji u kuchynské linky
chybi

naplnové

plastova

beton

chybi

svételna, trifazova, nefunkcni

¢astecné studena 1 tepla voda, nefunkéni
chybi

bez plynu

do COV

chybi, bez kuchynské linky, bez sporaku
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Vnitini vybaveni chybi (bez socialniho zatizeni)
Zachod chybi (bez WC)
Ostatni neni

Historie a stavebné technicky stav:

Jednd se o rodinny diim, stafi rodinného domu nebylo sdéleno ani zjisténo, je odhadovano na
100let, jiz diive byla zapocata rekonstrukce a nastavba, byla provedena nastavba, stfe$ni krytina a
vyména oken. Rekonstrukce rodinného domu neni dokoncena, rodinny diim je v neobyvatelném
stavu.

Vedlejsi stavby a venkovni upravy:
V bézném rozsahu - zdény sklad ve $patném stavu (neni zakresleny v katastralni mapé¢), oploceni,
COV, piipojky, zpevnéné plochy, apod., COV je nov¢jsi, ostatni v hor§im, spiSe dozilém stavu.

3.5. Pozemky

Pozemek st.parc.&. 153 o vymére 305m?, zastavéna plocha a nadvoii, ktery je zastavén rodinnym
domem ¢p. 103, jenz je jeho soucasti, nezastavéna ¢ast je spolu s parc.¢. 86/12 o vyméte 628m?2,
zahrada zahradou pfevazné jizn€ a zapadné u rodinného domu. Zahrada je pfevazné€ zatravnéna, s
trvalymi porosty v béznych druzich, neudrzovana.

4. Analyza trhu nemovitych véci

Trh s nemovitymi vécmi (realitni trh) 1ze obecné definovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodavajici a kupujici (pfipadné realitni makléf, developer, banka, poradce apod.), tvoii se zde
cena a piedmétem vzajemného obchodu jsou nemovité véci, ptipadné dalsi sluzby a nemovitymi
vécmi spojené. Nemovité véci 1ze obecné délit na rezidencni a komeréni. V daném piipadé€ ocenéni
reziden¢ni nemovité véci trh vykazuje v posledni dob¢ ptevazné (v zavislosti zejména na lokalit¢)
stale rostouci tendenci poptavky, kterd prevySuje nad nabidkou a vlivem toho dochazi ke stalému
narustu cen reziden¢niho bydleni. Ceny od roku 2014 trvale rostou, momentaln¢ jsou spise ve
stagnaci (resp. vlastnici za né jiz poZaduji vétSinou tak vysoké ceny, Ze kupujici nejsou ochotni
takové ceny zaplatit a nemovité véci jsou nabizeny k prodeji spiSe del§i dobu, rovnéz tak ziskani
ke dni ocenéni na realitnim trhu nabizen k prodeji zadny rodinny dim. V okoli cca 10 km je pak
nabizeno k prodeji pfiblizné Ctyficet rodinnych domi, v cenové relaci do dvou miliont pak ctyti
rodinné domy, od 1.180.000,- za rodinny dim v ptivodnim, Spatném stavu s malym pozemkem po
1.950.000,- K¢ za rodinny dim v pivodnim stavu s podobnym pozemkem. V porovnani jsou
pouzity vzorky realizovanych kupnich cen.

5. Ocenéni

5.1. Vypocet porovnavaci hodnoty

Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci (vzorky), u nichz je
realizované cena znama a nemovité véci (vzorky) z inzerce nabidkovych cen. Pii vybéru vzorki
je respektovana pfiméfena homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu
trhu zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Ptipadné rozdily jsou
zohlednény pomoci pouzitych korek¢énich koeficientti. Cilem porovnéni je vyuzit a jeho pomoci
vytézit piiblizné indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty. Pfi vybéru vzorki
jsou pouzity vzorky jak horsi tak lepsi a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvniti intervalu,
vymezeném cenami jednotlivych vzorkd. Pfi analyze transakci se srovnatelnym majetkem je pro
stanoveni indikace porovnavaci hodnoty ocenovanych nemovitych véci zvolena srovnavaci



jednotka za celek. Tato jednotka je u reziden¢nich nemovitych véci podobného typu povazovana
a pouzivana za standardni.

Ocenovana nemovita véc:
Zastavéna plocha: 94m?
Zapocitatelna plocha: 64,50m?
Pozemek celkem: 943m?

lokalita cena druh ceny

1) VSenice, okr. Rokycany 1 050 000,- Ké kupni cena, prodej 06/2020
Dim v nadherné lokalité, pozemek piistupny ze dvou stran, dale mensi stodola uzivana jako
domaci dilna. Dim je nyni neobyvatelny, cca 150 let stary, urceny k celkové rekonstrukci napojen
je na elektfinu, vefejny vodovod a destovou kanalizaci, dale na pozemku studna, sklenik. Zastavéna
plocha 110m2, zapocitatelna plocha 77m2, pozemky celkem 890m2.

2) Medovy Ujezd, okr. Rokycany 1 086 000,- Ké kupni cena, prodej 05/2020
Do domu je pifiveden plyn (zapojen v kuchyni na vafeni a v jednom pokoji na vytapéni - druhy
pokoj je vytapén kamny), voda a el. energie. Dim je ¢asteéné podsklepeny, v pfizemi se nachazi
chodba s kuchyni a 2 samostatné pokoje. Na prostorné pidé¢ 1ze vybudovat dalsi pokoje o stejné
podlahové plose jako spodni patro. Na pozemku je suché¢ WC a soucasti neni koupelna. Objekt
je v pivodnim udrzovaném stavu, vhodny k okamzitym rekreacnim tc¢elim nebo pro kompletni
rekonstrukci. Zastavéna plocha 69m2, zapogitatelna plocha 50m2, pozemek celkem 1079mz2.
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3) Radnice, okr. Rokycany 850 000,- K¢ kupni cena, prodej 12/2019
rodinny dim. Jedn4 se o voln¢ stojici ptizemni objekt rodinného domku o velikosti 2+1, umistény
v okrajoveé Casti obce a byl stavebné dokoncen v roce 1914. Diim je napojen na elekttinu, voda z
obecniho fadu je pfivedena na pozemek, kanalizace je v prilehlé komunikaci. Na pozemku je pak
k dispozici zZumpa. Objekt je jiz n€kolik let nevyuzivan a vyZaduje rekonstrukci. Vstup do piizemi
je pfes verandu a komunikacni chodbu, kde je byt 2+1 bez pfisluSenstvi, bez hygienického a
socidlniho zafizeni. Vytdpéni bylo zajiSténo kamny na tuha paliva a akumula¢nimi kamny.
Podlahy jsou z vétsi ¢asti betonové, mensi ¢ast je dievénd. Okna jsou pivodni Spaletova, stfeSni
krytina je castecné kryta eternitem, mensi ¢ast pak taSkami. Z chodby je po dievénych schodech
ptistupné podkrovi, kde je vybudovana jedna mistnost, zdén4, piivodni kolna. Zastavéna plocha
109m2, zapocitatelna plocha 76m2, pozemek celkem 493mz2.




4) Harky, okr. Rokycany 1 300 000,- Ké kupni cena, prodej 11/2019
rodinny domek (cca 100let) ve velmi dobrém stavu pted rekonstrukci. Zavedena elektfina,
ptipojka ob.vodovodu, plyn vede v cesté pfed domem. V domé je centrdlni etazové vytapeni s
rozvodem do téles (kamna umisténa v kuchyni). Aktuélni dispozice 3+1 + spiz + velkd komora. V
dom¢ je splachovaci WC a mali¢ka koupelna s vanou, veskeré odpady jsou vSak svedeny do
trativodu, dim je ¢astecné podsklepen. Na pozemku se nachdzi zdéna gardz a 2 kilny na
uskladnéni dfeva a uhli. Zastavéna plocha 103m2, zapoditatelna plocha 73m2, pozemek celkem 463m2.

==
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5) Zbiroh, okr. Rokycany 1 060 000,- Ké kupni cena, prodej 03/2020
Dim je v dobrém technickém stavu. V pfizemi se nachazi velka kuchyn s novou kuchynskou
linkou, obyvaci pokoj, chodba a zrekonstruovana koupelna se sprchovym koutem. V podkrovi je
loznice s moznosti zfizeni dalSiho pokoje. Do domu je zaveden plyn, kterym se zajistuje ohiev
teplé vody. JelikoZz byl dim vyuzivan k rekreaci od jara do zaCatku zimy je vytapéni feSeno
elektrickym ohtivac¢em. Diky zavedeni plynu neni problém zfidit jiné vytapéni. Zastavéna plocha

100m2, zapoéitatelna plocha 70m2, pozemek celkem 167m2.
EE

Re

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality
K2 — koeficient typu stavby, materialové provedeni, stavebné technicky stav
K3 — koeficient pozemku, velikost, tvar
K4 — koeficient velikosti objekt
K5 — koeficient vybaveni nemovitosti, rekonstrukce, modernizace
K6 — koeficient zdroje
K7 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, tivaha a nézor znalce




hodnoceni vzorku

¢.nem.

1. RD Vsenice, okr. Rokycany
2. RD Medovy Ujezd, okr. Rokycany
3. RD Radnice, okr. Rokycany
4. RD Hurky, okr. Rokycany
5. RD Zbiroh, okr. Rokycany
minimum

maximum

median

pramer

jednotkova cena (median)
jednotka (ks)

porovnavaci hodnota celkem

Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95
0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95
0,95 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 0,95
1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 0,95
0,95 1,00 1,20 1,00 1,00 1,00 0,95

K¢/ks
1 050 000
1086 000
850 000
1300 000
1060 000

K¢&/ks upravena
997 500
980 115
843 838

1 358 500
1147 980
843 838

1 358 500
997 500

1 065 587
997 500
1

997 500

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni: 1 000 000,- K¢&

5.2. Rekapitulace, zavérecna analyza

Na ocenované nemovité véci je nutné pohlizet komplexné a zhodnotit jejich silné a slabé stranky.

Silné stranky — poptavka po rodinnych domech trva

Slabé stranky — rodinny dim v zapocaté rekonstrukci, neobyvatelny

Z transak¢ni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zfeymé, Ze s obdobnymi
nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro ur€eni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze a znalosti
trhu, z konzultaci s realitnimi kancelaiemi, z vyhodnoceni idaji odborného tisku. Z realizovanych
prodeji databdze pro potiebné porovnani jsou vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych charakteristikdich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vsech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavebné technickému stavu a vybaveni a po
zvéazeni vSech okolnosti byla sou¢asna cena obvykla urena na Grovni hodnoty porovnéavaci.




6. Zaver

Analyzou trhu, porovnanim vyse vypoc¢tenych hodnot a po piihlédnuti ke v§em vliviim
pusobicim na obvyklou cenu odhaduji obvyklou cenu ocefiovanych nemovitych véci,
ke dni ocenéni: 12.11.2020

ve vySi: 1 000 000,- K¢

slovy: jedenmilion K¢

V Pardubicich, 30.11.2020

Digitalné
Vypracoval Jan podepsal
Renata Havifova Miklogko Jan

Miklosko

ZUOM a.s. - znalecky ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole¢nosti

7. Znaleckd doloZka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustava z
rozhodnuti Ministerstva spravedinosti CR ze dne 09.09.2014 &j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11,
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 950-239/2020 znaleckého deniku.

8. Prilohy
8.1. Osvédceni

Vyse podepsany timto osveédcuje, ze:

1. V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebudeme mit acast nebo prospéch z nemovitosti,
které jsou predmétem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vS§echny znamé skutecnosti ke dni zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosaZené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

3. Pfi své ¢innosti jsme neshledali zadné skutecnosti, které¢ by nasvédcovaly, zZe predané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.
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chodba

vstup do domu
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budouci soc. zafizeni

otvor v podlaze do suterénu
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pohled severovychodni
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