Znalecky posudek €. 2060/2010

o cert obvyklé - 1/8 domw.p. 47 umisiného na pozemku par¢. 161/1 a 1/8 pozemkuv pare.
161/1 v kat. Uz. Radonice u Kadarobec Radonice, okres Chomutoxe vlastnictvi Conka

Vojtécha.

Objednatel posudku: JUDr. Ond‘ej Mares
Exekutorsky @ad v Litoneficich

Novobranska 20
412 01 Litom&tice

Ucel posudku: Stanoveni obvyklé ceny pro provedeni exekuge
Ex 1544/09-11 prodejem nemovitosti.

Dle zakonaé. 151/1997 Sbh. o o@®vani majetku ve zréni zakona¢. 121/2000 Sh.¢. 237/2004
Sh. a&. 257/2004 Sb. a vyhlasky Ministerstva finandieské republiky &. 540/2002 Sb. ve zmi
vyhlasky ¢. 460/2009 Sh. podle stavu ke dni 7.12.2010 posudefracoval:

B plus B, spol. s r.o. MONTEKALA, spol. sr.o.
Holeckova 657 Halova 34
150 00 Praha 5 — Ka&i 190 00 Praha 9

Posudek obsahuje 10 stran textetw titulniho listu a 9 stranifloh. Objednateli seipdava ve 2
vyhotovenich.

V Praze dne 9.12.2010



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim cenykd@wy mist a case nemovitosti zapsané na
LV ¢. 55, vedené Katastralnintaglem pro Ustecky kraj, Katastralni pracavi@homutov, kat. Uz.
Radonice u Kadaf obec Radonice.

2. Informace 0 nemovitosti

Adresa nemovitosti:iin
431 55 Radonice 47
Region: Ustecky
Okres: Chomutov
Katastralni zemi: Radonice u Kadan

3. Prohlidka a zan&reni nemovitosti:

Prohlidka a zagteni nemovitosti bylo provedeno dne 7.12.2010 kr@mmpnosti majitele.

4. Podklady pro vypracovani posudku:

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 3.12.2010,35/ kat. Uz. Radonice u KadarKatastralni
trad pro Ustecky kraj, KP Chomutov, vyhotoven dalkovgistupem

- kopie mapy katastralni ze dne 6.12.2010, mapiiyt| Zatec 7-4/11, @fitko 1:1000, kat. Uz.
Radonice u Kadan

- exekuni prikaz k prodeji nemovitosti zn. 124 EX 1544/09-11dpe 6.5.2009

- usneseni o ustanoveni znailge 124 EX 1544/09-34 ze dne 3.12.2010

- fotodokumentace nemovitosti

- informace z realitniho trhu

- skute&nosti a vyndry zjisSttné na mist samém

5. Vlastnické a evidetini udaje:

Dle listu vlastnictvi¢. 55, kat. Uz. Radonice u Kadarobec Radonice, okres Chomutov, ze dne
3.12.2010

oddil A - vlastnické pravo, vlastnikeniganétu ocerni je:

Conka Eduard, Zafrany 7, Vilémov, 431 53dipsy 1/8
Conka Emil, Radonice 47, 431 55 Radonice u K&dan 1/8
Conka Jan, Radonice 47, 431 55 Radonice u Kadan 1/8
Conka Miroslav, Nadrazni 174, Vilémov, 431 54 VilémoKadar 1/24
Conka Stanislav, Radechov 10, 431 55 Radonice uéada 1/8
Conka Stefan, Zizelice 66, 438 01 Zatec 1 1/8
Conka Tibor, Nadrazni 174, Vilémov, 431 54 Vilémotadarg 1/24



Conka Vladimir, Radonice 161, 431 55 Radonice u Kada 1/8
Conka Vojtéch, 5.Kwétna 1512, Jirkov, 431 11 Jirkov 1 1/8
Conkova Lenka, Nadrazni 174, Vilémov, 431 54 Vilénoadar 1/24

oddil B - nemovitosti:
stavba ob. vyb.¢.p. 47 umistna na pozemku paré. 161/1
pozemek para:. 161/1 - zastaina plocha a nadvbo vyneie 55 nf

oddil B1 - jin& prava:
bez zapisu

oddil C - omezeni vlastnického prava:

- Usneseni soudu o fiaeni exekuce Nc-4651/2004-3 (soudni exekutor: NRgnman Chaloupka,
Legiond&ua 72, 276 01 MiInik) ze dne 19.03.2004.

- Usneseni soudu o fizeni exekuce 7 Nc-5121/2005-9 (soudni exekutoRrJigor Ivanko,Ceské
druziny 18, 165 00 Praha 6) ze dne 25.05.2005.

- Usneseni soudu o tizeni exekuce 28 Nc-5495/2006-3 (soudni exekutdrJVit Novozamsky,
Bratislavska 73, 602 00 Brno) ze dne 21.12.2006.

- Usneseni soudu o fiaeni exekuce 16 NC-5148/2007-5 (soudni exekutdrJDalimil Mika,
Rybnicky 59, 339 01 Klatovy Il) ze dne 16.04.2007.

- Usneseni soudu o fiaeni exekuce 10 Nc-5164/2007-4 (soudni exekutgr. Nen Paraska,
Budovateh 2957/10/, 434 01 Most) ze dne 02.05.2007.

- Usneseni soudu o fiaeni exekuce 12 Nc-5320/2007-4 (Soudni exekutdibrJJiii Dolezal,
Jablonského 7, 326 00 Pigeze dne 30.07.2007. Pravni moc ke dni 26.08.2007.

- Exekuni prikaz Exekutorsky iad Plzé - jih 16 Ex-8630/2007 ze dne 06.08.2007.

- Usneseni soudu o fizeni exekuce 23 Nc-5422/2007-4 (Soudni exekutdbrJ Jan Grosam,
Cistovicka 249/11, 163 00 Praha 6) ze dne 01.10.2007

- Exekuwni prikaz Exekutorsky fad Praha 6 025 Ex-9400/2007-6 ze dne 03.12.2007.

- Rozhodnuti spravce dao Zizeni zastavniho prava (8 72 2aR37/1992 Sh.) 60585/2007
/183922/5705 ze dne 17.10.2007. Pravni moc ke 414212007.

- Usneseni soudu o fiaeni exekuce 14 Nc-5431/2007-4 (soudni exekutgr. MUDr. Radan
Kuca, Dvaakova 222/32, 779 00 Olomouc) ze dne 08.10.2007.

- Usneseni soudu o fiaeni exekuce 26 Nc-5059/2008-5 (soudni exekutdiRrJJiti Dolezal,
Jablonského 7, 326 00 Pigeze dne 18.02.2008.

- Exekuni prikaz Exekutorsky iad Plzé - jih 16 Ex-2675/2008 ze dne 27.02.2008.

- Usneseni soudu o fiaeni exekuce 50 Nc-7259/2004-4 (soudni exekutdRrJJiti Dolezal,
Jablonského 7, 326 00 Pigeze dne 06.10.2004. Pravni moc ke dni 04.12.2004.

- Exekuwni prikaz Exekutorsky fad Plzé - jih 16 Ex-5600/2004 ze dne 27.01.2009.

- Usneseni soudu o fiaeni exekuce 44 Nc-7949/2008-5 (soudni exekutgr. Metr Kocian,
Prikop 838/6, 604 20 Brno) ze dne 03.11.2008.

- Usneseni soudu o fiaeni exekuce 10 Nc-7235/2009-6 (soudni exekutdirJOndej Mares,
Novobranskéa 20, 412 01 Litasifice) ze dne 28.01.2009. Pravni moc ke dni 10.08200

- Exekuni prikaz Exekutorsky iad Praha 1Gj. 033 EX-1679/2005-23 ze dne 16.04.2009.

- Exekuni prikaz k prodeji nemovitychaei Exekutorsky Ead Litonetice, ¢.J. 124 EX-1544/2009-
11 ze dne 06.05.2009. Pravni moc ke dni 25.05.20009.

- Usneseni soudu o fiaeni exekuce 44 Nc-7497/2009-7 (soudni exekutdrJMartin Rizicka,
Trida 2.k¥tna 2384, 760 01 Zlin) ze dne 02.02.2009.

- Usneseni soudu o fiaeni exekuce 44 Nc-9348/2009-4 (soudni exekutgr. Bavid Koncz,
Sladkova 1, 350 02 Cheb) ze dne 04.05.20009.

- Exekuni prikaz Exekutorsky €ad Zlin¢.j. 77 Ex-1297/2009-10 ze dne 02.06.2009.




- Exekuni prikaz k prodeji nemovitychéei Exekutorsky tad Klatovy 120 EX-2645/2007-24 ze
dne 04.01.2010.

- Exekwni prikaz o Zizeni exekutorského zastavniho prava na nemovEastkutorsky éad
Klatovy, ¢j. 120 EX-2645/2007-30 ze dne 17.06.2010. Pravrd keodni 21.06.2010.

- Usneseni soudu o fiaeni exekuce 26 EXE-10718/2010-10 (soudni exekigr. FrantiSek
Gajdos, Polaskova 77, ValaSské M&Zi757 01) ze dne 23.08.2010.

oddil D - jiné zapisy:
bez zapisu

oddil E - nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

- Usneseni soudu o potvrzeni nabydidtvi D-574/2004 -76 ze dne 27.06.2007. Pravni kedni
25.07.2007.

- Usneseni soudu o potvrzeni nabwididtvi D-831/2007 -38 ze dne 12.05.2008. Pravni keodni
11.06.2008.

6. Dokumentace a skut&nost:

Vzhledem k tomu, Ze vlastnikem nebyla fedloZzena stavebni dokumentace, byly veSkeré
vypocty uskuteénény z naméienych hodnot a zjiSénych skutefnosti pii mistnim Se¥eni.
Zastawnd a uzitnd plocha byla vypdétena pouze orient&né, proto nemusi vypd&tené celkové
plochy odpovidat presr® skutefnosti. Sowasné byl posouzen staveb&technicky stav
jednotlivych konstruk énich prvki, charakter jejich Gdrzby a stanovena jejich predpokladana
dalSi Zivotnost a stupé opotiebeni.

V dobé mistniho Seteni nebyla nemovitost obyvana.

7. Celkovy popis hemovitosti:

M¢éstetko Radonice se nachazi asi 8,9 km na jih od Kadagvi na mirném jiznim navrsi, které se
zveda od potoka Liboc na sever. Ma vyhodnou poluhigizovatce silnic z Kadando Ma$ova a

z Vilémova do Doupova. Prochazi jim Zelemiitra® z Vilémova do Kad@ského Rohozce. ini
¢innost v minulém a prvni polow20. stoleti, ktera se vyvijela na okrajich Radpaiezuje jeho
dalSi Gst, neb@ obec je na jizni, vychodni i zapadni straoeddolovana.

Ocaiovany dim se nachdzi v jihozapadfésti nangsti.

V obci je obecni kanalizace a vodovod, prakticksatéposta, Skola a stanice policie.

8. Obsah posudku:

a) Ocer¥ni porovnavacim zpisobem
&) Dim

b) Pozemky
b;) Pozemek

9. Popis objekfi a pozemki:

a) Ocergni porovnavacim zpisobem



a;) Dim
Oceaiovany dim ¢.p. 47 stoji na pozemkd. parc. 161/1 v kat. Uz. Radonice u Katlaokres
Chomutov. @m se nachazi v centru obce Radonice, je koncowadové zastaw) v mirne
svazitém terénu. @n je nepodsklepen, dvoupodlazni &dpimi prostory, situovan na hranici
pozemku, pistupny z vychodu po zpesmé komunikaci.
Zaklady domu jsou kamenné bez izolace, svisla kokst smiSena, omitka Stukovaiesha je
sedlova, krov tkweny vazany kryty taSkami. Vchodové deejsou dewvéné, okna tewna
Spaletova, klempgké konstrukce z plechu na hranici Zivotnosti.
Nemovitost je moZzno napojit na vodou ziej@ého vodovodu, odpadni vody svést do obecni
kanalizace, rozvod plynu v obci neni.

b) Pozemky

b1) Pozemek
Pozemek para. 161/1 se nachdazi v kat. iz. Radonice u K&dabec Radonice, okres Chomutov.
Pozemek se nachazi v centru obce, je¢téobdélnikového tvaru, zastav domem, fistupny z
vychodu po zpewné komunikaci.

B. Posudek

Vymeéry, hodnoceni a oce#éni objekti:

Administrativni cena (vyhlaSka 460/2009 Sh.)

a) Porovnavaci hodnota

a;) Dim - 8 26a

Zatridéni pro potreby ocerni:

Typ objektu: Rodinny @im
Poloha objektu: Ustecky kraj - do 2 000 obyvatel
Sté&i stavby: 120 rok

Zakladni cenZC (piilohac. 20a): 2 994,- K/m®

Zastawné plochy a vySky podlazi:

1.NP: 4,5*11 = 49,50 fn
2.NP: 4,5%11 = 49,50 fn
Nazev podlazi Zastéma plocha Konstrulni vySka
1.NP: 49,50 m 4,00 m
2.NP: 49,50 M 3,00 m
Obestawny prostor:
1.NP: (4,5*11)*(4,00) = 198,00 ™n
2.NP: (4,5*11)*(3,00) = 148,50 n
zasteSeni: = 99,00 M
Obesta¥¢ny prostor — celkem: = 445,50°m



Podlaznost:

Zasta¥na plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1=4950m
Zasta¥na plocha vSech podlazi: ZP =99,00 m

Podlaznost ZP/ZP1=2,00

Vypocdet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

Nazev znaku ¢. Vi
1. Druh stavby - Dvojdomekjich fadovy Il -0,01
2. Provedeni obvodovycheat- Typ 1 - Na baziigvni hmoty nezateplené I -0,08
nebo zdivo smiSené nebo kamenné
3. Tlou¥ka obvod. sin - vice jak 45 cm 1" 0,03
4. PodlaZznost - Hodnota vice jak 1 doc2tw Il 0,01
5. Napojeni na wejné si¢ (piipojky) - Fipojka elektro, vlastni studna na Il -0,05
pozemku
6. Zpasob vytagni stavby - Lokalni na tuha paliva I -0,08
7. ZaKI. gisluSenstvi v RD - Pouz@st&€né ve stav®nebo Uplné podstand. I -0,05
nebo mimo stavbu RD
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dalSiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni Gpravy - Minimalniho rozsahu Il -8,0
10. Vedlejsi stavby tweci prislusenstvi k RD - Bez vedlejSich staveb nebo I 0,00
jejich celkové zastané ploSe nad 25 m2
11. Pozemky ve furtkiim celku se stavbou - Bez pozemku (nebo pouze za$ -0,01
stavbou) nebo do 300 m2
12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 1l 0,00
13. Staveb#- technicky stav - Stavba se zanedbanou udrzi{ptedpoklad |l 0,85
provedeni menSich stavebnich Gprav)
Koeficient pro sté 120 let: 0,60
12
Index vybavenly = (1 +> Vi)*Vis *0,60 =0,372
i=1
Index polohy:
Nazev znaku ¢. P
1. Vyznam obce - beztsiho vyznamu I 0,00
2. Poloha nemovitosti v obci - centralni Gzengeb I 0,01
3. Okolni zastavba a Zivotni prizsdi - objekty pro bydleni Il 0,00
4. Obchod, sluzby, kultura v obci - pouze obckedakladnim sortimentem 1l 0,00
5. Skolstvi a sport v obci - zakladni Skola argpmi z&izeni Il 0,03
6. Zdravotni zézeni v obci - pouze ordinace praktického léka Il 0,00
7. Veejna doprava - omezené dopravni spojeni Il 0,00
8. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okolniclgtech nebo sousednich I -0,15
rodinnych domech (RD) nebo v okoli
9. Nezamstnanost v obci a okoli - vys3i nez jémer v kraji [ -0,06
10. Zneny v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 1l 0,00
11. Vlivy neuvedené - vlivy sniZujici cenu I -0,03

11

Index polohylp = (1 +2_ P) =0,800
i=1



Index trhu s nemovitostmi:

Nazev znaku ¢. T
1. Situace na dilm (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovid i 0,00
poptavce
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastniozgmku (ve spoluvlastnictvi) |l 0,00
3. Vliv pravnich vztah na prodejnost - bez vlivu Il 0,00
3

Index trhult = (1L +2_ T;) = 1,000

i=1

Celkovy index I =1y * Ip* Iy = 0,372 * 0,800 * 1,000 9,298

Ocenéni:

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * | = 2 994¢/i€ * 0,298 = 892,21 K/m®
Cena zji&na porovnavacim zigobem

CP = ZCU * OP = 892,21 ¥m® * 445,50 ni = 397 479,56 K

Cena stanovena porovnavacim ajsobem = 397 479,56 K
) 397 479,56 K
Uprava ceny vilastnickym podilem: * 1/8
Dim - zjiSténa cena = 49 684,95 K
Rekapitulace ocerni objekti véetné opotirebeni

a) Dam = 49 680,- K
Cena objekiti ¢ini celkem 49 680,- K

Porovnavaci metoda

a) Hlavni stavby

a;) Dam

Popis porovnavanych objeki:

Jednotka: uzitna plocha

MnozZstvi jednotek ocdiované stavby:89,00

Prvni srovndvanad nemovitost- fadovy rodinny dm v Radonicich, okr. Chomutov.tbh v
osobnim vlastnictvi stoji na pozemku o rozloze 861 je dvoupodlaZzni, den k rekonstrukci, s
moznosti @dni vestavby. V saiasnosti je v fizemi domu provozovana jidelna. Nemovitost je
nabizena k prodeji prasidnictvim realitni kanceté za 1,800.000 K

Druha srovnavana nemovitost- fadovy rodinny dm v Chomuto¥. Predmétem prodeje je
podsklepeny dvoupodlaznitish 2+1, s menSi zahradou za domem, napojen na edker
Nemovitost je nabizena k prodeji pri@stnictvim realitni kanceté za 850.000 K

Treti rovndvana nemovitost- fadovy rodinny dm v Mafowvé, okr. Chomutov. Bm stoji na
pozemku o rozloze 620 4nje vybaven bezbariérovymiiptupem a vytahem do patra. K domu
nalezi garaz a dilny. Nemovitost je nabizena k @rodrostednictvim realitni kanceté za
1,230.000 K.



Seznam porovnavanych objeki:

(®P N AV ERC(O)

MnoZstvi
Naze\ Realizovana [Kn [Ke Ky K1 Kz [Ks [jedn] Jedn. cena
cena [K¢ljedn.]
RRD Radonice 1 800 000,<K (1,00/0,90/0,85/0,97/0,95(1,00{ 148,00 8 573,6
RRD Chomutov 850 000,-K ]0,90[0,85(0,97/|0,970,97|1,00f 80,00 7 418,3]
RRD Ma¥ov 1230 000,- K |[1,05/0,87]0,80/0,97|0,70[1,00 95,00 6 424,6¢
Souwet: 22 416,66 gjedn.
/3
Praimérna jednotkova cena: 7 472,22/jgdn.
Minimalni jednotkova cena: 6 424,66/kedn.
Maximalni jednotkova cena: 8 573,68/j€dn.
Zakladni cena: 7 472,22K
89,00 47 472,22 = 665 027,58 K
- vyslednéa cena = 665 027,58 K
Rekapitulace ocerni objekta véetné opotiebeni
a) Dam = 665 030,- K
Cena objekii ¢ini celkem 665 030,- K
Administrativni cena (vyhlaSka 460/2009 Sb.)
a) Pozemky
a;) Pozemek -827 -8 32
Stavebni pozemek ocefmy dle § 28 odst. 1 a 2:
Naze\ Parcelnkislo Vymgra  Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K¢]
zasta¥na plocha a n4dvb 161/1 55,00 36,56 2 010,80
Souet 2 010,80
Koeficient prodejnosti K(pril. ¢. 39 - dle obce adgélu uziti): * 0,8250
Koeficient znény cen staveb Kpiil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1730
Stavebni pozemek oc&my dle 8 28 odst. 1 a 2 - celkem 3 604,81
) 3604,81 K
Uprava ceny vlastnickym podilem: * 1/8
Pozemek - zjiSéna cena = 450,60 K
Rekapitulace ocerni pozemki
a) Pozemek = 450,- K
Cena pozeml ¢ini celkem 450,- K




C. Rekapitulace

Administrativni cena 1/8 nemovitosti:

Administrativni cena objekt 49 680,- K
Administrativni cena pozenik 450,- K&
Administrativni cena celkem: 50 130,- K

Porovnavaci cena:

Porovnavaci cena objekt 665 030,- K
Porovnavaci cena celkem: 665 030,-K

Stanovisko znalce:

Pri stanoveni vysledné obecné (obvyklé) ceny, je mupiihlédnout nejenom k vysledin
jednotlivych océovacich metod, ale zaraveke vSem obecnym ekologickym souvislostem a ke
kladnym i zapornym aspekn, vztazenym k ogmvanému majetku. V uZzité argumentaci nelze
pominout Zadné relevantni faktory, jako hajpkalita, pozice majetku v zén infrastruktura,
dopravni dostupnost, universalnost pouziti majetkituace na trhu nemovitosti, obecna
hospodéska situace. i stanoveni obvyklé ceny otevané nemovitosti, bylaeba vzit v Gvahu
tyto zakladni skutaosti a ovlivujici aspekty:

a) situace na trhu s realitami - nabidka nemovitastrhu s realitami v této lokalife nizka

b) parametry povysujici cenu: ungisit v centru obce

c) parametry ponizujici cenu: podilové spoluvlagtnj zhorSeny stav nemovitosti, pouze pozemek
pod nemovitosti

Na zaklad zjisttnych hodnot vySe uvedenych skiriesti v mist a po zvazeni vSech aspiekt
stanovuji obvyklou cenu 1/8 nemovitosti ve vySi@ID K.

Obvykla cena 1/8
nemovitosti:

60 000,- K

slovy: Sedeséat tisicK
V Praze dne 9.12.2010

MONTEKALA, spol. sr.o.
Halova 34
190 00 Praha 9



D. Znalecka doloZka:

Znalecky posudek byl vypracovan spmiesti s rdenim omezenym MONTEKALA, znalecky
Ustav zapsany do seznamu UStakvalifikovanych pro znaleckowinnost g Ministerstvu
spravedinostCeské republiky podle ustanoveni § 21 odst. 3 zakista 36/1967 Sb. o znalcich a
tlumocnicich a ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlagksio 37/1967 Sb., ve Zni pozdjSich gedpisi do
prvniho oddilu seznamu Ustakvalifikovanych pro znaleckowinnost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opréwn pro océovani nemovitosti, motorovych vozidel a jinyckicv
movitych, majetkovych prav, cennych pdpipodniki, ostatniho majetku a pr@eétnictvi.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 2060/2010 znaleckého deniku.
Odpowdné osoba: Ing. Jaroslav Karasek - soudni znadoajel spokosti.

Zpracovani znaleckého posudku bylo provedeno zarodbspoluprace se spétesti B plus B,
spol. s r.0., Hok&kova 657,150 00 Praha 5 - KisiICO: 61056049, fedmit podnikani: Ockovani
majetku pro ¥ci movité, &ci nemovité, nehmotny majetek, finam majetek a podnik na zakkad
koncesni listiny vydané Zivnostenskym odboremiadd néstské ¢asti Praha 5 podk.j.
ZIV/U5037/2006/JKU dne 3.5.2006, ktera sasr¢ zajistila a zpracovala podklady podipé.
320/2010.

E. Seznamiploh:

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