Znalecky posudek €. 1717/2010

o cen¢ nemovitosti - rodinného domu ¢.p. 520 umisténého na pozemku ¢. parc. St. 552/1, pozemku
tvoreného parcelami ¢. St. 552/1 a 1047/1 a pozemku ¢. parc. 1047/2
v kat. Gz. MikuldSovice, obec Mikulasovice, okres DéCin s prislusenstvim.

Objednatel posudku: JUDr. Ondiej Mare§
Exekutorsky urad Litométice
Novobranska 20
412 01 Litoméfice

Ukel posudku: Stanoveni obvyklé ceny pro provedeni exekuce ¢.j.
Ex 8890/07-14 prodejem nemovitosti.

Podle stavu ke dni 20.4.2010 posudek vypracoval:

B plus B, spol. s r.o. MONTEKALA, spol. s r.o.
Hole¢kova 657 Halova 34
150 00 Praha 5 — Kosife 190 00 Praha 9

Posudek obsahuje 16 stran textu véetné titulniho listu a 10 stran piiloh. Objednateli se predava ve 2
vyhotovenich.

V Praze dne 5.5.2010



A. Nalez

1. Znalecky kol

Vypracovat ocenéni nemovitosti zapsanych na LV €. 565, vedené Katastralnim ufadem pro Ustecky
kraj, Katastralni pracovist¢ Dé&Cin, k.u. MikuldSovice, obec MikuldSovice se stanovenim ceny
obvyklé v misté a Case.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: Rodinny diim ¢.p. 520
Mikulasovice 520
407 79 Mikulasovice

Region: Ustecky
Okres: Dééin
Katastralni uzemi: MikulaSovice

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:
Caste¢na prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 20.4.2010 bez pfitomnosti majitele.

4. Podklady pro vypracovani odhadu:

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 8.4.2010, LV ¢. 565, kat. Gz. MikulaSovice,
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, KP D&¢in, vyhotoven dalkovym piistupem

- kopie mapy katastralni ze dne 5.2.2010, mapovy list €. 11-2/20, métitko 1:2880,
kat. uz. MikulaSovice

- exeku¢ni piikaz k prodeji nemovitosti zn. 124 EX 8890/07-14 ze dne 22.1.2008

- usneseni o ustanoveni znalce ¢.j. 124 EX 8890/07-34 ze dne 2.2.2010

- dokumentace k rekonstrukci a piistavbé domu €.p. 520 z prosince 1993

- kolaudaéni rozhodnuti ze dne 28.4.1995

- fotodokumentace nemovitosti

- informace z KN

- informace z realitniho trhu

- skute€nosti zji$téné na misté samém

S. Vlastnické a evidencni udaje:

Vlastnictvi k oceriovanym nemovitostem nebylo doloZzeno nabyvacimi listinami, ale je vSak
evidencné€ vyznaceno na vypisu z katastru nemovitosti LV €. 565, kde je uvedeno:

A - vlastnické pravo:

PFEIFER, s.r.0., Vilémov 160, 407 80 Vilémov u Sluknova IC: 63146983

B - nemovitosti:

- rodinny dim ¢.p. 520 umistény na pozemku ¢. parc. St. 552/1

- pozemek ¢&. parc. St. 552/1 - zastavénd plocha a nadvoii o vyméte 504 m’
- pozemek ¢&. parc. 1047/1 - trvaly travni porost o vyméfe 235 m’

- pozemek €. parc. 1047/2 - ostatni plocha - neplodna ptida o vymeéie 22 m’

C - omezeni vlastnickych prav:

- usneseni soudu o natizeni vykonu rozhod. ziizenim soud. zastavniho prava OS v
Déciné ¢.j. 7E-235/2006-8 ze dne 29.5.2006, pravni moc ke dni 21.6.2006

- usneseni soudu o natizeni vykonu rozhod. ziizenim soud. zastavniho prava OS v
Déciné ¢.j. 7E-229/2006-8 ze dne 29.5.2006, pravni moc ke dni 21.6.2006




- usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod. ztizenim soud. zastavniho prava OS v
Déciné ¢.j. 21E-53/2007-12 ze dne 5.6.2007, pravni moc ke dni 7.8.2007

- usneseni soudu o narizeni exekuce Okresniho soudu v Dé¢iné ¢.j. 7
Nc-5677/2007-3 ze dne 19.11.2007, pravni moc ke dni 16.2.2008

- exekucni prikaz k prodeji nemovitosti exekutora JUDr. Marese ¢.j. 124
Ex-8890/07-14 ze dne 22.1.2008, pravni moc ke dni 16.2.2008

- usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti OS v Dé€in¢
¢.j. TE-14/2008-19 ze dne 30.3.2008, pravni moc ke dni 11.3.2008

- usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod. ztizenim soud. zastavniho prava OS v
Dé&ciné ¢€.j. 21E-75/2007-14 ze dne 30.10.2007, pravni moc ke dni 23.11.2007 a
usneseni OS v D&Ciné€ ze dne 4.12.2007, pravni moc ke dni 26.2.2008 o ¢astecném
zastaveni fizeni

- usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresniho soudu v Dé¢iné €.j. 8
Nc-3016/2008-4 ze dne 18.1.2008

- usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresniho soudu v Dé¢iné €.j. 21
Nc-3016/2008-4 ze dne 21.1.2008

- usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresniho soudu v Dé¢iné €.j. 21
Nc-3247/2008-4 ze dne 7.3.2008

- usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresniho soudu v Dé¢iné €.j. 8
Nc-3886/2008-3 ze dne 6.6.2008

- exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti EU D&&in &,j. 112 Ex-1834/2008-7 ze dne
2.7.2008

- usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresniho soudu v Dé¢iné €.j. 8
Nc-3324/2008-3 ze dne 14.3.2008

- usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresniho soudu v Dé¢iné €.j. 7
N¢-3030/2008-4 ze dne 17.1.2008

- usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresniho soudu v Dé¢iné €.j. 7
Nc-3031/2008-4 ze dne 17.1.2008

- usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresniho soudu v Dé¢iné €.j. 7
Nc-4965/2008-2 ze dne 2.7.2008

- rozhodnuti spravce dan¢ o zfizeni zastavniho prava ¢€.j. 77159/08/179923/6652 ze
dne 30.10.2008, pravni moc ke dni 5.12.2008

- exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti EU Tachov &.j. 134 Ex-01969/2009-13 ze
dne 5.6.2009

- usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresniho soudu v Dé¢iné €.j. 7
Nc-5762/2009-5 ze dne 16.6.2009

- exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti EU D&&in &j. 112 Ex-2220/2009-7 ze dne
20.7.2009

- exekuéni piikaz o ziizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti EU D&¢in
¢.j. 112 Ex-2220/2009-9 ze dne 28.2.2010, pravni moc ke dni 16.3.2010

D - Jiné zapisy
Bez zapisu

E - Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
- smlouva kupni ze dne 20.3.2004, pravni uc¢inky vkladu prava ke dni 29.3.2004




6. Dokumentace a skute¢nost:

Méstskym tfadem ve Sluknové byla piedlozena dokumentace k rekonstrukei a piistavbé domu &.p.
520 z prosince 1993. Rekonstrukce a pfistavba zahrnuje zfizeni restaurace, prodejnu suvenyrt a
bytovou jednotku 5+1. Kolauda¢ni rozhodnuti o povoleni uzivani je ze dne 28.4.1995. V ném je 1
uvedeno, Ze mistnost ¢. 110 (pivnice) nebyla pii kolaudacnim fizeni dokoncena, neni predmétem
tohoto fizeni a bude zkolaudovéana v samostatném fizeni.

7. Celkovy popis nemovitosti:

Oceilovana nemovitost - rodinny dim ¢.p. 520 se nachéazi v $ir§im centru kat. uz. MikuldSovice,
obec Mikulagovice. Okolni zastavbu tvoii rodinné domy. Obec Mikulagovice lezi na kraji NP Ceské
Svycarsko. Blizkost hranice s Némeckem. Doprava autobusy a vlakem. Dobra ob&anské
vybavenost, veskera se nachazi v Rumburku. Ptistup je po zpevnéné mistni komunikaci. Dim je
napojen na elektro rozvod. Voda ze studny, kanalizace svedena do Cisticky odpadnich vod. Plyn na
hranici pozemku. Na pozemku se nachdzi lapac¢ tukii. Pozemek je rovinny nepravidelného tvaru.

8. Obsah posudku:
a) Hlavni stavby
a;) Rodinny dim ¢&.p. 520
a) Stodola
b) Studny
b;) Studna
¢) Venkovni upravy
¢1) COV - stavebni &ast
c2) COV - technologie
c3) Piipojky elektro kabel Al 25 mm?2 zemni kabel
c4) Lapac tuku nad 2 m3 OP
¢s) Domaci vodarna - Darling
d) Pozemky
d;) Pozemky

9. Popis objektu a pozemku:

a) Hlavni stavby

a;) Rodinny dém &.p. 520

Ocefiovana nemovitost - rodinny diim ¢.p. 520 je samostatné stojici, nepravidelného piidorysu. Dim
je castecné podsklepen, dvoupodlazni s vyuzitym podkrovim a pidou. Dle dokumentace z roku
1995 se v 1.PP nachazi sklad, pivni sklep a schody do 1.NP, 1.NP obsahuje sklad, WC - Zeny, muzi,
chodby, kuchyi, restauraci, vinarnu, prodejnu suvenyrii a schody do podkrovi, podkrovi obsahuje
bytovou jednotku 5+1 (5 pokoju, kuchyn, WC, koupelnu, chodbu a 2 komory).

Stfecha je sedlova, krytina stfechy je eternitova. Na piistavbé soc. zafizeni je plocha stfecha s
krytinou s pozink. plechu. Klemp. konstrukce jsou z pozink. plechu. Obvodové i vnitini zdivo je
cihelné, pfistavba z plynosilikatovych tvarnic. Dievény strop je v piizemi v mistnostech kuchyné a
restaurace. Ve vSech ostatnich je nespalny strop tvoifen nosniky ¢i klenbou. V podkrovi strop
dfevény s tepelnou izolaci. Podlahy jsou z PVC a keramické dlazby. V kuchyni na sténéch a soc.
zafizeni keramicky obklad. Dfevény obklad v prostorach restaurace. Okna difevéna dvojita. Dvete
dfevéné, pozarni dvete na schodisté na pidu. Vnitini stény omitnuty vapenocementovou omitkou -
bilou. Fasadni omitky Stukové. Ohiev vody pritokovymi ohiivacéi. Vytapéni objektu el. pfimotopy.
Voda z vlastni studny v suterénu pies vlastni vodarnu. Odkanalizovani do COV a pieéisténi odpadi
vody zaustény do vodotece, kuchyiiské odpady pres lapac¢ tukd.



a,) Stodola
Stavba stodoly navazuje na dim ¢.p. 520. Drive slouzila jako zdzemi feznictvi. Nyni je nevyuzita.
Obvodové zdivo je cihelné, neomitnuté. Stit dfevény, stfecha sedlova, krytina eternit. Klemp.
konstrukce pozink. plech. Vrata dievéna.

b) Studny

b,) Studna
Studna umisténd v 1.PP a napojend na domaci vodarnu Darling.

¢) Venkovni upravy

¢1) COV - stavebni ¢ast
COV se nachazi u pistavby soc. zafizeni na pozemku ¢&. parc. 552/1. Jedna se o COV typ Micro
2,5, mnozstvi odpadni vody do 2,5m3/den, po&et piipojenych obyvatel do 17, zatizeni COV do
1,02kg/BSKS5/den, el. ptikon 69W, hloubka 1700 mm, primér nadrze 1600 mm, DN
vstupni potrubi 125 mm, DN vystupni potrubi 110 mm.

¢2) COV - technologie
COV se nachazi u piistavby soc. zafizeni na pozemku &. parc. 552/1. Jedna se o COV typ Micro
2,5, mnozstvi odpadni vody do 2,5m3/den, po&et piipojenych obyvatel do 17, zatizeni COV do
1,02kg/BSK5/den, el. ptikon 69W, hloubka 1700 mm, primér nadrze 1600 mm, DN
vstupni potrubi 125 mm, DN vystupni potrubi 110 mm.

¢3) Pripojky elektro kabel Al 25 mm2 zemni kabel

¢4) Lapa¢ tuku nad 2 m3 OP
Lapac tukii se nachazi v severni ¢asti pozemku €. parc. 552/1. Stafi a vyméra stanovena odhadem.

¢s) Domaci vodarna - Darling
Domaci vodarna je umisténa v 1.PP a slouZzi k odbéru vody ze studny.

d) Pozemky

d;) Pozemky
Pozemek tvofeny parcelami ¢. St. 552/1 a ¢&. parc. 1047/1 je rovinny, nepravidelného tvaru.
Pozemek €. parc. St. 552/1 je ¢astené zastavén domem a stodolou. Za domem se nachazi tzky
zatravnény pas na kterém se nachazi lapac tuku. Pozemek ¢. parc. 1047/1 je v KN veden jako trvaly
travni porost, coz odpovida skutenému stavu vyuziti. K nemovitosti dale patii pozemek ¢. parc.
1047/2, ktery se nachazi pres silnici naproti domu. Jedna se o pozemek o vyméie 22 m?, ktery je v
KN veden jako neplodnd ptida. Pozemek je zatravnén a nevyuzit.



B. Posudek

Vyvméry, hodnoceni a ocenéni objektu:

Vécna hodnota dle cenového predpisu 460/2009 Sb.

a) Hlavni stavby

a;) Rodinny dum &.p. 520 - § 3

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Budova: F. budovy pro sluzby
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod CZ - CC: 123

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

1.PP: 8,40%9.30-3,10%3,00 = 68,82 m*
1.NP: 11,40%16,60-2,80%*3,20+4,90*1,60 = 188,12 m?
2.NP: 11,40%16,20-2,80%3.20+4,90* 1,60 = 183,56 m*
Nazev podlazi Zastavénd plocha  Konstrukéni vyska Soucin
1.PP: 68,82 m” 2,10 m 144,52 m’
1.NP: 188,12 m? 2,50 m 470,30 m®
2.NP: 183,56 m* 2,00 m 367,12 m®
Soucet 440,50 m* 981,94 m°
Primérné vyska podlazi: PVP =981,94 /440,50 =223 m

Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 440,50 / 3 = 146,83 m’

Obestavény prostor:

1.PP: (8,40*9,30-3,10*3,00)*(2,60) = 178,93 m’
1.NP: (11,40*16,60-2,80*3,20+4,90*1,60)*(2,50) = 470,30 m’
2.NP: (11,40%16,20-2,80*3,20+4,90*1,60)*(2,35) = 431,37 m’
stfecha: 125,65+19,48 = 145,13 m’
Obestavény prostor — celkem: = 122573 m’

Vypocet koeficientu Ky:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidané konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Cast Koeficient Upraveny obj.
standardu [%] [%] podil

1. Zaklady véetné zemnich praci: N 8,20 30,00 1,54 3,79
S 8,20 70,00 1,00 5,74
2. Svislé konstrukce: S 17,40 100,00 1,00 17,40
3. Stropy: S 9,30 100,00 1,00 9,30
4. Krov, stiecha: S 7,30 100,00 1,00 7,30
5. Krytiny stiech: S 2,10 100,00 1,00 2,10
6. Klempiiské konstrukce: S 0,60 100,00 1,00 0,60



7. Uprava vnitinich povrchi: S 6,90 100,00 1,00 6,90
8. Uprava vn&jsich povrchi: S 3,30 100,00 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramicke: S 1,80 100,00 1,00 1,80
10. Schody: S 2,90 100,00 1,00 2,90
11. Dvefe: S 3,10 80,00 1,00 2,48

N 3,10 20,00 1,54 0,95
13. Okna: S 5,20 100,00 1,00 5,20
14. Povrchy podlah: S 3,20 100,00 1,00 3,20
15. Vytapéni: S 4,20 100,00 1,00 4,20
16. Elektroinstalace: S 5,70 100,00 1,00 5,70
17. Bleskosvod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod: S 3,20 100,00 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace: S 3,10 100,00 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod: S 0,20 100,00 1,00 0,20
21. Ohfev vody: S 1,70 100,00 1,00 1,70
23. Vnitini hygienické vybaveni: S 3,00 100,00 1,00 3,00
24. Vytahy: S 1,40 100,00 1,00 1,40
25. Ostatni: S 5,90 100,00 1,00 5,90
Soucet upravenych objemovych podilt: 101,66
Hodnota koeficientu vybaveni Ky: 1,0166
Ocenéni:

Zakladni cena (dle pfil. &. 2): 2 807,- K&/m®

Koeficient konstrukce K; (dle piil. €. 4): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP) : * 0,9649
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) : * 1,2417
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0166
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38): * 2,1630
Ziakladni cena upravena = 6 944,06 K&/m’
Pln4 cena: 1225,73 m’ * 6 944,06 K¢/m® = 8 511 542,66 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 60 rokt 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 roki

Predpokladana celkova zZivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 60 / 100 = 60,000 % - 5106 925,60 K¢
Rodinny diim ¢€.p. 520 - zjiSténa cena = 3404 617,06 K&




a,) Stodola - § 3

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni:

Budova: S. skladovani a manipulace
Svisld nosna konstrukce: zdéna
Koéd CZ - CC: 1252

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

1.NP: 10,08*5,18+3,74*1,7 = 58,57 m*
Nazev podlazi Zastavénd plocha  Konstruk¢ni vyska Soucin
1.NP: 58,57 m’ 3,00 m 175,71 m’
Soucet 58,57 m” 175,71 m’
Primérné vyska podlazi: PVP=175,71/58,57=3,00 m
Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 58,57 / 1 = 58,57 m”
Obestavény prostor:
1.NP: (10,08*5,18+3,74*1,7)*(3,00) = 175,72 m’
stfecha: (10,08*5,18)*(4,50)/2+(3,74*1,7)*(4,50)/2 131,79 m’
Obestaveény prostor — celkem: = 307,51 m’
Vypocet koeficientu Ky:
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce, vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Cast Koeficient Upraveny obj.
standardu [%] [%] podil
1. Zaklady véetné zemnich praci: S 13,20 100,00 1,00 13,20
2. Svislé konstrukce: S 30,40 100,00 1,00 30,40
3. Stropy: S 13,80 100,00 1,00 13,80
4. Krov, stiecha: S 7,00 100,00 1,00 7,00
5. Krytiny stiech: S 2,90 100,00 1,00 2,90
6. Klempifské konstrukce: S 0,70 100,00 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi: S 4,20 100,00 1,00 4,20
8. Uprava vngjSich povrchii: S 2,90 100,00 1,00 2,90
10. Schody: S 1,80 100,00 1,00 1,80
11. Dvefte: S 2,40 100,00 1,00 2,40
12. Vrata: S 3,00 100,00 1,00 3,00
13. Okna: S 3,40 100,00 1,00 3,40
14. Povrchy podlah: S 2,90 100,00 1,00 2,90
16. Elektroinstalace: S 5,80 100,00 1,00 5,80
17. Bleskosvod: S 0,40 100,00 1,00 0,40
25. Ostatni: S 5,20 100,00 1,00 5,20
Soucet upravenych objemovych podilt: 100,00
Hodnota koeficientu vybaveni Ky: 1,0000

Ocenéni:

Zakladni cena (dle piil. €. 2):
Koeficient konstrukce K (dle piil. €. 4):
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP) :

2231,- K&m®
0,9390
1,0327



Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) :

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38):

Zakladni cena upravena
PIn4 cena: 307,51 m® * 4 672,97 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 60 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 60 / 100 = 60,000 %

Stodola - zjiSténa cena

b) Studny

b;) Studna - § 9

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Typ studny: Kopana

Hloubka studny: 8,00 m

Elektrické ¢erpadlo: 1 ks

Kéd CZ - CC: 2222

Ocenéni:

Zakladni cena dle pfil. €. 10:
prvnich 5,00 m hloubky: 5,00m * 1950,- KE/m
dalsi hloubka: 3,00m * 3810,- K¢/m
elektrické Cerpadlo: 1 ks *10 780,- K&/ks

Zakladni cena celkem
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38):

PIna cena

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 40 rokt 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 roki
Predpokladana celkova zZivotnost (PCZ): 100 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 100 = 40,000 %

Studna - zjiSténa cena

* K ¥ %

1,0000
1,0000
1,0000
2,1600

4 672,97 K¢/m®
1 436 985,- K¢

862 191,- K&

574 794.- K¢

+ + +

9750,- K&
11 430,- K¢
10 780,- K¢

31 960,- K¢
1,0000
2,2960

73 380,16 K¢

29 352,06 K&

44 028,10 K¢




¢) Venkovni upravy

¢;) COV - stavebni &st - § 10

Zatridéni pro potreby ocenéni:

Venkovni Gprava: 2.5.4.1. stavebni ¢ast
Kéd CZ - CC: 2223
Pocet: 1,00 ks

Ocenéni:

Zakladni cena (dle pril. €. 11): 1,00 ks * 66 940,- K¢&/ks
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38):

Plna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 5 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 55 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 5/ 60 = 8,333 %

COYV - stavebni ¢ast - zjiSténa cena

Cs) COV - technologie - § 10

Zatiidéni pro potieby ocenéni:
Venkovni Gprava: 2.5.4.2. technologie

Kéd CZ - CC: 2223
Pocet: 1,00 ks

Ocenéni:

Zakladni cena (dle piil. €. 11): 1,00 ks * 28 690,- K¢/ks
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38):

PIna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 5 roki 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 55 roki
Predpokladana celkova zZivotnost (PCZ): 60 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 5/ 60 = 8,333 %

COV - technologie - zji§téna cena

¢3) Pripojky elektro kabel Al 25 mm?2 zemni kabel - § 10

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Venkovni uprava: 3.1.6. Piipojky elektro kabel Al 25 mm?2 zemni kabel

Kéd CZ - CC: 2224
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66 940,- K¢
1,0000
2,2940

153 560,36 K¢

12 796,18 K&

140 764,18 K¢

28 690,- K¢
1,0000
2,2940

65 814,86 K¢

5 484,35 K¢

60 330,51 K¢




Délka: 10,00 m

Ocenéni:

Zakladni cena (dle pfil. €. 11): 10,00 m * 195,- K&/m
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38):

PIna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 5 roki .

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 45 roki
Piedpokladana celkova zZivotnost (PCZ): 50 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 5/ 50 = 10,000 %

Pripojky elektro kabel Al 25 mm?2 zemni kabel - zji§téna cena

¢4) Lapaé tuku nad 2 m3 OP - § 10

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Venkovni Gprava: 2.6.3. Lapac tuku do 2 m3 OP
Koéd CZ - CC: 2223

Vyméra: 1,00%¥1,00¥1,5 = 1,50 m’

Ocenéni:

Zakladni cena (dle p#l. &. 11): 1,50 m® * 9 875,- K&/m’
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38):

Plna cena:

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stati (S): 5 rokl 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 65 roku
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 70 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ=100% *5/70="7,143 %

Lapac tuku nad 2 m3 OP - zjisténa cena

¢s) Domaci vodarna - Darling - § 10

Zatiidéni pro potieby ocenéni:
Venkovni uprava: 1.3. Doméaci vodarna - Darling

Kéd CZ - CC: 2222
Pocet: 1,00 ks

Ocenéni:

Zakladni cena (dle ptil. €. 11): 1,00 ks * 12 000,- K&/ks
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38):

PIné cena:
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1 950,- K¢
1,0000
2,2290

4 346,55 K¢

434,66 K¢

3911.89 K¢

14 812,50 K¢
1,0000
2,2940

33 979,88 K¢

2 427,18 K¢

31 552,70 K¢

12 000,- K¢
1,0000
2,2960

27 552,- K¢



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 5 rokl 5

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 15 roku
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 20 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 5 /20 = 25,000 %

Domaci vodarna - Darling - zji§téna cena

Rekapitulace ocenéni objektu véetné opotiebeni

a) Hlavni stavby
a;) Rodinny dim ¢&.p. 520
ay) Stodola
b) Studna
¢) Venkovni upravy
C1) COV - stavebni &ast
c2) COV - technologie
c3) Pripojky elektro kabel Al 25 mm?2 zemni kabel
c4) Lapac tuku nad 2 m3 OP
¢s) Domadci vodarna - Darling

- 6 888,- K¢

= 20 664,- K¢

= 3404 620,- K¢
574 790,- K&
= 44 030,- K¢

= 140 760,- K¢
60 330,- K¢

3910,- K¢
31 550,- K¢
= 20 660,- K¢

Cena objektu ¢ini celkem

4 280 650,- K¢
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Srovnavaci indexova metoda

a) Pozemky

a;) Pozemky

Seznam porovnavanych pozemkii:

Vychozi cena / (A*B*C*D*E*F) = Upravena vych. cena

Nazev Vychozicena A B

C D E F

Upravena vych. cena

Pozemek - MikulaSovice  350,- K&/m?
555,56 K&/m?

Pozemky - Sluknov 150,- K&/m?
109,89 K&m?

Pozemky - Velky Senov 98,- K&/m®
233,33 K&/m?

1,00 1,50 0,60 0,70
1,0 1,50 0,70 1,30

1,00 1,00 0,60 0,70

1,001,00
1,001,00

1,001,00

Soucet:
Primérnd upravend vychozi cena:

Vychozi cena:

Korekce vychozi ceny:

A - uzemni struktura:

B - typ stavebniho pozemku:

C - tiida velikosti obce podle poctu obyvatel:

D - obchodni resp. priimyslova poloha:
E - izemni ptfipravenost, infrastruktura:
F - speciélni charakteristiky:

Vychozi cena upravena

Ocenované pozemky:

zastavéna plocha a nadvori
trvaly travni porost  p.C.
ostatni plocha - neplodna ptida

299,59

1,00
1,50
0,60
0,70
1,00
1,00

¥ X X ¥ X X

898,78 K&/m?
/3
299,59 K&/m?

K&/m?

188,74

p.& St 552/1504 m*
1047/1 235 m’
p.&. 1047/222 m*

Vymeéra ocefiovanych pozemkd:
761,00 m* 4 188,74 K&/m® = 143 631,14 K&

Pozemky ocenéné srovnavaci indexovou metodou - celkem

PozemKky - vysledna cena

Rekapitulace ocenéni pozemku

a) Pozemky

761 m>

K&/m?

= 143 631,14 K¢

143 631,14 K¢

143 630,- K&

Cena pozemku ¢ini celkem

143 630,- K¢
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Vynosova hodnota

Popis:

Prondjem obdobnych nemovitosti neni na realitnim trhu nabizen. U vypoctu vynosové metody bylo
vychéazeno ze srovnani cen pronajmu bytl a restauracnich zatizeni v obdobnych méstech. V naSem
pfipad¢ se jednd o dlouho neuzivané zafizeni s nutnosti investice do kuchymniského vybaveni,
mengich stavebnich uprav, a proto stanovuji obvyklé ndjemné v restauraci ve vysi 30,-K&m?/mésic
a za bytovou jednotku 90,-K&m*/mésic.

Vyméry pronajimanych prostor:

Obytna plocha: = 137,00 m’
Prodejni plocha: = 157,84 m*
Podlahova plocha nebytovych prostor celkem: 157,84 m’

Podlahova plocha vSech prostor celkem: 294,84 m’

Propocet vynosi z pronajimanych prostor:

Obytna plocha:

bytova jednotka 5+1 137,00 m*> * 1080,- K&m> = 147 960.- K&
Vynos z obytné plochy celkem = 147 960,- K&
Provozni plocha:

restaurace, prodejna 157,84 m * 360,- K&/m® = 56 822,40 K¢
Vynos z provozni plochy celkem = 56 822,40 K¢

Vynosy celkem: 204 782,40 K¢

Dosahované procento pronajmuti prostor: 80 %
Upravené vynosy celkem: 204 782,40 K¢ * 80 % = 163 825,92 K¢

Propocet nakladi spojenych s provozem nemovitosti:

Néklady na provoz nemovitosti stanoveny ve vysi 0,50 % z
reproduk¢ni ceny stavby.

10307 161,47 K¢ * 0,50 %

Vypocet amortizace:

Predpokladana dalsi Zivotnost 100 roki byla

omezena na maximalni hodnotu 45 rok.

(4 280 662,45 K& * 0,0100) / (1,0100* - 1)

Naklady celkem: 127 325,- K¢

51 535,81 K&

75 789,- K¢

Vypocet ¢istého ro¢niho vynosu z nemovitosti:
Zisk: 163 825,92 K¢ - 127 325,- K& =36 500,92 K¢

Vynosova hodnota nemovitosti stanovena tzv. véénou rentou:

Urokova mira: 8,00 %
Vynosova hodnota: (36 500,92 / 0,0800) = 456 261,50 K¢

Vynosova hodnota = 456 261,50 K¢
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C. Rekapitulace

Vécna hodnota:
Vécna hodnota objekti:
Vécna hodnota pozemkii:

Stanovena vécna hodnota celkem:

Vynosova hodnota:

Stanovena véaha dle Naegeliho:

Hodnota vazeného priméru dle Naegeliho:

Stanovisko znalce:

Pii stanoveni vysledné obecné ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkiim jednotlivych
ocetlovacich metod, ale zarovenl ke vS§em obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym 1
zapornym aspektim vztaZzenym k oceniovanému majetku. V uZité argumentaci nelze pominout
z4dné relevantni faktory, jako napt. lokalita, pozice majetku v zdén¢, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzalnost pouZiti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodatska situace.

Pro stanoveni obvyklé ceny oceriovaného souboru nemovitosti - bylo tieba vzit ivahu tyto zakladni

skutec¢nosti a ovliviiujici aspekty:

a) situace na trhu s realitami - nabidka nemovitosti tohoto rozsahu v této lokalit€ je na nizké

urovni

4 280 660,- K¢
143 630,- K¢

4 424 290,- K¢

456 260,- K¢

5,000
1117 600,- K¢

b) parametry povysujici cenu - dobra dopravni dostupnost

¢) parametry poniZujici cenu - nutnost vloZeni investic na rekonstrukci objektu
- jednostranné vyuziti pronajimatelnych ploch
- vysoka energeticka naro¢nost objektu

15



Na zaklad€ zjisténych hodnot, vySe uvedenych skutecnosti v misté a po zvazeni vSech aspektl
stanovuji obvyklou cenu nemovitosti ve vysi 1.120.000,- K¢.

Obvykla cena:

1120 000,- K¢

slovy: jeden milion jedno sto dvacet tisic K¢
V Praze dne 5.5.2010

MONTEKALA, spol. s r.0.
Halova 34
190 00 Praha 9

D. Znalecka dolozka:

Znalecky posudek byl vypracovan spolecnosti s ru¢enim omezenym MONTEKALA, znalecky
ustav zapsany do seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou cinnost pii Ministerstvu
spravedinosti Ceské republiky podle ustanoveni § 21 odst. 3 zakona &islo 36/1967 Sb. o znalcich a
tlumoc¢nicich a ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlasky ¢islo 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti do
prvniho oddilu seznamu ustavli kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ocefiovani nemovitosti, motorovych vozidel a jinych véci
movitych, majetkovych prav, cennych papirti, podniki, ostatniho majetku a pro ucetnictvi.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem 1717/2010 znaleckého deniku.

Odpoveédna osoba: Ing. Jaroslav Karasek - soudni znalec, jednatel spole¢nosti.

Vypracovala spole¢nost B plus B, spol. s r.0., Holetkova 657, 150 00 Praha 5 - Kogite, ICO:
61056049, ktera je opravnéna na zakladé koncesni listiny vydané zivnostenskym odborem uradu
méstské ¢asti Praha 5 pod ¢.j. ZIV/U5037/2006/JKU dne 3.5.2006. Pfedmét podnikani: Ocenovani
majetku pro véci movité, véci nemovité, nehmotny majetek, financni majetek a podnik.

Ocenéni bylo zapsano pod pot.¢. 107/2010 deniku.

E. Seznam pfiloh:

Fotodokumentace.

Mapova situace.

Snimek z katastralni mapy.
Vypis z katastru nemovitosti.
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