Znalecky posudek ¢. 3504/2012

o cen¢ obvyklé - 1/4 domu ¢.p. 50 umisténého na pozemku parc. ¢. St. 58 a 1/4 pozemki parc. ¢. St.
58, parc. €. 64/2 a PK St. 58 v kat. uz. Lhota pod DZbanem, obec Muté&jovice, okres Rakovnik, ve
vlastnictvi Sidla Dana.

Objednatel posudku: JUDr. Ondiej Mare§
Exekutorsky ufad v Litoméficich
Novobranska 20
412 01 Litoméfice

Ukel posudku: Stanoveni obvyklé ceny pro provedeni exekuce ¢.j.
124 Ex 17828/11-14 prodejem nemovitosti.

Dle zakona ¢&. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb. a €. 257/2004 Sb. a vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 540/2002 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. podle stavu ke dni 24.5.2012 posudek vypracoval:

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

Posudek obsahuje 10 stran textu vcetné titulniho listu a 5 stran piiloh. Objednateli se piedava ve 2
vyhotovenich.

V Praze dne 26.6.2012



A. Nalez

1. Znalecky kol

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v misté¢ a Case nemovitosti zapsané na
LV ¢&. 254, vedené Katastralnim ufadem pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Rakovnik, kat.
uz. Lhota pod Dzbanem, obec Mut&jovice.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: dim
Lhota pod Dzbanem 50
270 07 Mut&jovice
Region: Sttedocesky
Okres: Rakovnik
Katastralni izemi: Lhota pod Dzbanem

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 24.5.2012 bez ptfitomnosti majitele.

4. Podklady pro vypracovani posudku:

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 9.5.2012, LV 254, kat. Gz. Lhota pod DZbanem, Katastralni
urad pro Stfedocesky kraj, KP Rakovnik, vyhotoven dalkovym pfistupem

- kopie mapy katastralni ze dne 16.5.2012, ¢islo listu mapy IV-14-01, métitko 1:2880, kat. 0z.
Lhota pod Dzbanem

- exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti zn. 124 EX 17828/11-14 ze dne 26.10.2011

- usneseni o ustanoveni znalce ¢.j. 124 EX 17828/11-48 ze dne 9.5.2012

- fotodokumentace nemovitosti

- informace z realitniho trhu

- skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté samém

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje:

Vlastnictvi k oceiovanym nemovitostem nebylo doloZeno nabyvacimi listinami, ale je evidencné
vyznaceno na vypisu z katastru nemovitosti.

Dle listu vlastnictvi ¢. 254, kat. iz. Lhota pod DZbanem, obec Muté&jovice, okres Rakovnik, ze dne
9.5.2012

oddil A - vlastnické pravo, vlastnikem pfedmétu ocenéni je:
Sidlo Dan, Lhota pod DZbanem 50, 270 07 Mutéjovice 1/4
Sidlova Dagmar, Lhota Pod DZbanem 50, 270 07 Mutéjovice 3/4




oddil B - nemovitosti:

stavba urcend k bydleni ¢.p. 50 umisténa na pozemku parc. €. St. 58
pozemek parc. &. St. 58 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 388 m’
pozemek parc. &. 64/2 - ostatni plocha o vyméfe 156 m’

pozemek vedeny ve zjednodusené evidenci PK St. 58 o vyméie 46 m”

oddil B1 - jind prava:
bez zapisu

oddil C - omezeni vlastnického prava:

- Usneseni soudu o nafizeni exekuce 7 Nc-2345/2007-8 Okr. soud v Rakovniku ze dne 06.04.2007.;
uloZeno na prac. Rakovnik

- Usneseni soudu o nafizeni exekuce OS Rakovnik, 26EXE 2651/2011-15 ze dne 21.09.2011.
Pravni moc ke dni 19.11.2011.; uloZeno na prac. Rakovnik

- Exekucni piikaz k prodeji nemovitych véci 124EX-17828/2011-14 (26EXE2651/2011-15) ze dne
26.10.2011. Pravni moc ke dni 03.11.2011.

- Exeku¢ni piikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti 124EX-17828/2011-13
(26EXE2651/11-15) ze dne 26.10.2011. Pravni moc ke dni 03.11.2011.

oddil D - jiné zapisy:
bez zapisu

oddil E - nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
- Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 224/1980
- Smlouva (dohoda) V1 531/1994

- Rozhodnuti o dédictvi D 406/1996

6. Dokumentace a skute¢nost:

Vzhledem k tomu, Ze vlastnikem nebyla piedloZena stavebni dokumentace, byly veSkeré
vypoéty uskutecnény z namérenych hodnot a zjisténych skuteCnosti pii mistnim Setfeni.
Zastavéna a uzitna plocha byla vypoctena pouze orientacné, proto nemusi vypoctené celkové
plochy odpovidat presné skute¢nosti. Soucasné byl posouzen stavebné-technicky stav
jednotlivych konstrukénich prvkii, charakter jejich udrzby a stanovena jejich predpokladana
dalsi Zivotnost a stupen opotiebeni.

Majitel oceiovanych nemovitosti nekontaktoval znalce ani za vicelem poskytnuti nutnych
informaci, ackoli k tomu byl v usneseni vyzvan.

Pii mistnim Setfeni bylo zjiSténo, Ze nemovitost je v zhorSeném neudrzovaném stavu.

7. Celkovv popis nemovitosti:

Ocetiovana nemovitost se nachdzi v katastralnim uzemi Lhota pod Dzbanem, obec Mutéjovice,
okres Rakovnik, Stfedocesky kraj. Lhota pod DZbanem leZi severné¢ od Rakovnika a Muté&jovic a
jizn€ od Loun.

Ocetiovany dim je situovan do severni okrajové casti zastavéného uzemi. Pfistup je ze severu po
zpevnéné komunikaci. Diim je pravdépodobné nepodsklepeny, jednopodlazni s plidnimi prostory,



na mirné svazitém pozemku, napojen na elektrorozvod, odpadni vody pravdépodobné svedeny do
zumpy, voda Cerpana z pramene v lese, vytapen lokalné.

8. Obsah posudku:

a) Ocenéni porovnavacim zpisobem
a;) Dim

b) Pozemky
b;) Pozemky

9. Popis objektu a pozemku:

a) Ocenéni porovnavacim zpisobem

al) Dium
Ocetlovany dim lezi v severni okrajové Casti Lhoty pod Dzbanem, okres Rakovnik. Dim je
situovan na severozapadni hranici pozemku, je jednopodlazni, s pidnimi prostory.
Zaklady domu jsou kamenné, svisld konstrukce kamenna, stropy dievéné, krovy sedlové konstrukce
drevéné, krytina palend taska. Venkovni povrchy upraveny ptvodné Stukem, v soucasné dobé
pfevazné cementova omitka. Klempitské konstrukce z ¢erného plechu na pokraji Zivotnosti, misty
chybéjici. Okna a dvefe jsou dievéné. Dim je pravdépodobné vytapén lokalné¢ tuhymi palivy,
napojen na elektrorozvod, voda ¢erpana z lesa, odpadni vody svedeny do Zumpy nebo trativodu.
Pii mistnim Setfeni bylo zjiSténo, Ze stav domu je zhorSeny.
Vzhledem k nesoucinnosti majitele a bylo stari a uzitna plocha stanovena odhadem.

b) Pozemky

b;) Pozemky
Ocenované pozemky lezi v severni okrajové ¢asti Lhoty pod DZbanem, okres Rakovnik. Pozemky
tvoii celek témét obdélnikového tvaru, jsou pfistupné ze severu po zpevnéné komunikaci, mirné
svazité. Vrata a vratka jsou kovova. Pfi zdpadni hranici pozemku stoji ocefiovany diim ¢&.p. 50, ¢ast
vychodni hranice pozemku tvoii nemovitost jiného vlastnika. Pozemky jsou neudrZované,
zatravnény se vzrostlymi ovocnymi stromy.

B. Posudek

Vvméry, hodnoceni a ocenéni objektu:

Administrativni cena (vyhlaska 387/2011 Sb.)

a) Porovnavaci hodnota

a;) Dum - § 26a

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dim
Poloha objektu: Stfedocesky kraj - do 2 000 obyvatel
Stati stavby: 90 roku

Indexovana pramérna cena IPC (ptiloha &. 20a): 4 819,- K&/m®



Zastavéné plochy a vySky podlazi:

1.NP: 6*25 = 150,00 m*
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 150,00 m” 3,00 m
Obestavény prostor:
1.NP: (6%25)*(3,00) = 450,00 m’
zastfeSeni: = 225,00 m’
Obestavény prostor — celkem: = 675,00 m’
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 150,00 m*
Zastavéna plocha vSech podlazi: ZP = 150,00 m*
Podlaznost ZP/ZP1=1,00
Vypocet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Nézev znaku ¢ Vi
0. Typ stavby - Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné I typ A
plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby - Samostatny rodinny dim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - Na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo zdivo 1 -0,08
smisené nebo kamenné
3. Tloustka obvod. stén - 45 cm II 0,00
4. Podlaznost - Hodnota 1 5 111 0,02
5. Napojeni na sité (ptipojky) - Zadné nebo pouze piipojka elektr. energie - I -0,10
voda ¢erpana z lesa, odpadni vody svedeny do Zumpy nebo trativodu
6. Zptsob vytapéni stavby - Lokalni na tuha paliva I -0,08
7. Zakl. prisluSenstvi v RD - Pouze ¢astecné ve stavbeé nebo uplné podstand. I -0,05
nebo mimo stavbu RD
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni tipravy - Minimalniho rozsahu I -0,03
10. Vedlejsi stavby tvotici ptislusenstvi k RD - Bez vedlejsich staveb nebo I 0,00
jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2 celkem I 0,00
12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebné - technicky stav - Stavba ve $patném stavu — (pfedpoklad v 0,65
provedeni rozsahlejSich stavebnich uprav)
Koeficient pro stati 90 let: 0,60
12
Index vybaveni Iy = (1 + 2, Vi) * Vis * 0,60 = 0,265
i=1
Index polohy:
Nazev znaku ¢. P;
1. Vyznam obce - bez vét§iho vyznamu I 0,00
2. Poloha nemovitosti v obci - okrajova izemi obce 11 0,00



3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - objekty pro bydleni 11 0,00
4. Obchod, sluzby, kultura v obci - zadny obchod | -0,03
5. Skolstvi a sport v obci - zadna zékladni §kola I -0,03
6. Zdravotni zafizeni v obci - zadné zdravotnické zafizeni | -0,03
7. Vetejna doprava - omezené dopravni spojeni 11 0,00
8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
9. Nezaméstnanost v obci a okoli - vyS$§i nez je prumér v kraji I -0,06
10. Zmeny v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 11 0,00
11. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivi I 0,00
1}
Index polohy Ip = (1 + Z Pi)=0,850
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku ¢. T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida I 0,00
poptéavce
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)  II 0,00
I -0,05

3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - negativni - podilové spoluvlastnictvi
3

Index trhu It = (1 + 2. T;) = 0,950
i=1

Celkovy index I = Iy * Ip * It = 0,265 * 0,850 * 0,950 = 0,214

Ocenéni:

Cena upravena CU = IPC * =4 819,- K&m® * 0,214 =1 031,27 K&m’
Cena zjisténa porovnavacim zpisobem

CP=CU * OP = 1 031,27 K&/m’ * 675,00 m> = 696 107,25 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem =

Uprava ceny vlastnickym podilem: *

696 107,25 K¢
696 107,25 K¢
1/4

Dim - zjiSténa cena =

174 026,81 K¢

Rekapitulace ocenéni objektiul véetné opotiebeni

a) Dim =

174 030,- K¢

Cena objektu ¢ini celkem

174 030,- K¢

Porovnavaci metoda

a) Rodinny dim

a;) rodinny dum

Popis porovnavanvch objektu:

Jednotka: podlahova plocha
MnoZstvi jednotek oceniované stavby: 130,00



Prvni srovniavana nemovitost - rodinny diim ve Lhot¢ pod DZbanem, okres Rakovnik. Samostatné
stojici, celozddny, dvoupodlazni dim, na rovinném pozemku o vyméfe 400 m’® je po &astedné
rekonstrukei, vytapén krbovymi kamny, do domu pfiveden elektfina a voda, odpad sveden do
septiku. K domu nalezi stodola. Nemovitost je nabizena k prodeji prostfednictvim realitni
kanceléfe.

Druha srovnavana nemovitost - rodinny diim v Krupé, okres Rakovnik. Samostatné stojici, starsi,
jednopodlazni diim vhodny k rekonstrukci na pozemku o vyméte 390 m” je Sastecné podsklepeny,
neobyvany, vytapén plynovym kotlem, voda z vefejného vodovodu, odpad sveden do septiku.
Nemovitost je nabizena k prodeji prostfednictvim realitni kancelare.

Treti srovnavana nemovitost - rodinny dim v Chrastanech, okres Rakovnik. Samostatné stojici,
jednopodlazni, zdény diim na pozemku o vyméfe 580 m” je v piivodnim, po technické strance v
dobrém stavu, voda z vlastni studny s moznosti pfipojeni na vodovod, odpad sveden do jimky,
vytapéni lokdlni. Nemovitost je nabizena k prodeji prostfednictvim realitni kancelate.

Ctvrta srovnavana nemovitost - rodinny dim v centru Klobuk, okres Kladno. Samostatné stojici
jednopodlazni dim na pozemku o vymé&fe 287 m> ma koupelnu s vanou a samostatné WC, je
vytapén kamny na tuhd paliva nebo plynovymi pifimotopy, voda Cerpana ze studny, odpady svedeny
do septiku. Nemovitost je nabizena k prodeji prostfednictvim realitni kancelare.

Seznam porovnavanvch objektu:

Mnozstvi

Nazev Realizovana K, K. K, [K; [K; K3 [jedn] Jedn. cena

cena [K¢/jedn.]
RD Lhota p. D. 1 049 000,- K¢ [1,00(1,00 [0,60]0,970,85(0,90| 100,00 4 670,46
RD Krupa 745 000,- K& 0,95 (1,00 [0,85]0,971,00(0,90| 120,00 4 376,55
RD Chrastany 595 000,- K¢ 0,95 (1,00 {1,00(0,9710,95(0,90| 70,00 6 697,00
RD Klobuky 1 149 000,- K¢ 10,651,00 |0,60]0,97(0,90(0,90| 50,00 7 041,60
Soucet: 22 785,61 K&/jedn.

/4

Primérna jednotkova cena: 5 696,40 K¢/jedn.
Minimalni jednotkova cena: 4 376,55 K¢/jedn.
Maximalni jednotkova cena: 7 041,60 K¢/jedn.
Zakladni cena: 5 696,40 K¢
130,00 45 696,40 K¢/ = 740 532,- K&
- vysledna cena = 740 532,- K¢
Rekapitulace ocenéni objektii véetné opotiebeni
a) rodinny diim = 740 530,- K&
Cena objektu ¢ini celkem 740 530.- K¢




Administrativni cena (vyhlaska 387/2011 Sb.)

a) Pozemky

1) Pozemky -8 27 - § 32

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2:

Nazev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K¢&]

zastavénd plocha a nadvofti St. 58 388,00 35,00 13 580,-
Soucet 13 580,-
Uprava ceny — piiloha ¢. 21:

2.2. neni-li v misté moZnost napojeni na vetejny vodovod -5%

2.3. neni-li v misté¢ moZnost napojeni na vetfejnou -T%

kanalizaci
Uprava ceny celkem -12% 1 629,60
Mezisoucet 11 950,40
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti): 1,2950
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1550
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 33 350,28
Pozemky zahrad a ostatnich ploch ocenéné dle § 28 odst. 5.
Zékladni cena = 35,- K¢/m”.
Nazev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m’] [K&/m?] [K¢]

ostatni plocha 64/2 156,00 35,00 5 460,-
ostatni plocha PK 58 46,00 35,00 1610,-
Soucet 7 070,-
Uprava ceny - piiloha &. 21:

2.2. neni-li v misté moZnost napojeni na vetejny vodovod -5%

2.3. neni-li v misté¢ moZnost napojeni na vefejnou -7 %

kanalizaci
Uprava ceny celkem -12% - 848,40
Mezisoucet 6 221,60
Uprava ceny dle § 28 odst. 5: 0,4000
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): 1,2950
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): 2,1550
Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 5 - celkem 6 945,11

40 295,39 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem: * 1/4
PozemKky - zjiSténa cena 10 073,85 K¢
Rekapitulace ocenéni pozemkii
a) Pozemky = 10 070,- K¢
Cena pozemkii ¢ini celkem 10 070,- K&




C. Rekapitulace

Administrativni cena % nemovitosti:

Administrativni cena objekti: 174 030,- K¢
Administrativni cena pozemkii: 10 070,- K&
Administrativni cena celkem: 184 100,- K¢

Porovnavaci cena:

Porovnavaci cena objekti: 740 530,- K¢
Porovnavaci cena celkem: 740 530,- K¢

Stanovisko znalce:

Pfi stanoveni vysledné obecné (obvyklé) ceny, je nutno ptfihlédnout nejenom k vysledkiim
jednotlivych ocetiovacich metod, ale zaroven ke vSem obecnym ekologickym souvislostem a ke
kladnym 1 zapornym aspektlim, vztazenym k ocenovanému majetku. V uzité argumentaci nelze
pominout Zadné relevantni faktory, jako napi. lokalita, pozice majetku v zoné, infrastruktura,
dopravni dostupnost, universalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna
hospodaiska situace. Pfi stanoveni obvyklé ceny oceriované nemovitosti, bylo tieba vzit v uvahu
tyto zdkladni skutecnosti a ovliviiujici aspekty:

a) situace na trhu s realitami - nabidka obdobnych nemovitosti na trhu s realitami v této lokalité je
nizka

b) parametry povysujici cenu:

¢) parametry poniZujici cenu: podilové spoluvlastnictvi, nutnost vloZeni investic, zdkladni obanska
vybavenost v Mutéjovicich (cca 4 km).

Na zéaklad¢ zjisténych hodnot vySe uvedenych skutecnosti v misté a po zvazeni vSech aspekti
stanovuji obvyklou cenu 1/4 nemovitosti ve vysi 185.100 K¢.

Obvykla cena Y4
nemovitosti:

185 100,- K¢

slovy: jedno sto osmdesat pét tisic jedno sto K¢

V Praze dne 26.6.2012

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 zdkona &islo 36/1967 Sb. o znalcich a
tlumocnicich a ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlasky ¢islo 37/1967 Sb., ve znéni pozdé&jSich predpisii do
prvniho oddilu seznamu ustavli kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opradvnéni pro ocenovani nemovitosti, motorovych vozidel a jinych véci
movitych, majetkovych prav, cennych papirti, podniki, ostatniho majetku a pro ucetnictvi.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym cCislem 3504/2012 znaleckého deniku.

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

Zpracovani znaleckého posudku bylo provedeno za odborné spoluprace se spolecnosti B plus B,
spol. s r.0., Holetkova 657,150 00 Praha 5 - Kogite, ICO: 61056049, predmét podnikani: Ocetiovani
majetku pro véci movité, véci nemovité, nehmotny majetek, finan¢ni majetek a podnik na zaklad¢
koncesni listiny vydané Zzivnostenskym odborem  ufadu méstské casti Praha 5 pod ¢&j.
ZIV/U5037/2006/JKU dne 3.5.2006, kterd soucasné zajistila a zpracovala podklady pod poft. €.
226/2012.

E. Seznam pfiloh:

Mapova situace.
Snimek z katastralni mapy.
Vypis z katastru nemovitosti.
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