Znalecky posudek €. 2150/2011

o cené obvyklé - 1/2 pozemkul parcelni ¢islo 553/10 a parcelni Cislo 1643, zapsanych v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim uradem pro Stfedocesky kraj, okres Beroun, obec Tetin,
katastralni izemi Tetin u Berouna; ve vlastnictvi Barové Véry.

Objednatel posudku: JUDr. Ondi'ej Mare§
Exekutorsky tfad v Litomeéfticich
Novobranska 20
412 01 Litomeéfice

Ukel posudKu: Stanoveni obvyklé ceny pro provedeni exekuce ¢.j.
124 Ex 884/09-14 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 €. 364/2010 podle stavu ke dni 10.2.2011 posudek vypracoval:

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

Posudek obsahuje 8§ stran textu vetné titulniho listu a 7 stran piiloh. Objednateli se pfedava ve 2
vyhotovenich.

V Praze dne 28.2.2011



A. Nalez

1. Znalecky kol

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v misté a ¢ase nemovitosti zapsané na
LV ¢. 84, vedené Katastralnim ufadem pro StfedoCesky kraj, Katastralni pracovisté Beroun, kat. uz.
Tetin u Berouna, obec Tetin.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: pozemky
266 01 Tetin
Region: Stfedocesky
Okres: Beroun
Katastralni izemi: Tetin u Berouna

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 10.2.2011 bez pfitomnosti majitele.

4. Podklady pro vypracovani posudku:

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 5.1.2011, LV 84, kat. uz. Tetin u Berouna, Katastralni afad pro
Stfedocesky kraj, KP Beroun, vyhotoven dalkovym piistupem

- kopie mapy katastralni ze dne 7.1.2011, mapovy list €. Beroun 7-7/42, métitko 1:1000, kat. z.
Tetin u Berouna

- kopie mapy katastralni ze dne 7.1.2011, mapovy list ¢. Beroun 7-8/12, métitko 1:1000, kat. uz.
Tetin u Berouna

- exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti zn. 124 EX 884/09-14 ze dne 9.4.2009

- usneseni o ustanoveni znalce ¢.j. 124 EX 884/09-68 ze dne 5.1.2011

- fotodokumentace nemovitosti

- informace od mist. ob¢ana

- 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 eviden¢né
vyznaceno na vypisu z katastru nemovitosti.

Dle listu vlastnictvi ¢. 84, kat. Gz. Tetin u Berouna, obec Tetin, okres Beroun, ze dne 5.1.2011
oddil A - vlastnické pravo, vlastnikem predmétu ocenéni je:

Barova Véra, Na Knizeci 168, Tetin, 266 01 Beroun 1 1/2
Psohlavec Jaroslav, Karla ¢apka 1394, Beroun-M¢sto, 266 01 Beroun 1 1/2




oddil B - nemovitosti:
pozemek parc. &. 553/10 - ostatni plocha o vyméie 82 m’
pozemek parc. &. 1643 - orna pida o vyméie 4.197 m*

oddil B1 - jind prava:
bez zapisu

oddil C - omezeni vlastnického prava:

- Usneseni soudu o natfizeni exekuce OS Beroun 15 Nc-4204/2008-10 (124 EX 884/09) ze dne
19.01.2009.

- Exeku¢ni ptikaz 124 EX-884/2009-14 (15Nc 4204/2008-10) ze dne 09.04.2009.

- Usneseni soudu o nafizeni exekuce OS Beroun 15 Nc-3539/2009-6, 59 EX 628/09 ze dne
27.02.2009.

- Exekuéni ptikaz 59 EX-628/2009-16 (15Nc 3539/2009-6) ze dne 10.07.2009.

- Usneseni soudu o nafizeni exekuce OS Beroun 11 Nc-3551/2009-4, 103 EX 23488/09 ze dne
28.08.2009.

- Ohléseni o nabyti pravni moci rozhodnuti 11Nc-3551/2009-4 (nabyti PM dne 20.10.2009 odst. L. a
II., dne 2.10.2009 odst. II1., IV. - 103 Ex 23488/09-7)

- Usneseni soudu o natizeni exekuce OS v Berouné 15 Nc-5569/2009-5 (94Ex 12845/09) ze dne
06.10.2009.

- Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitych véci JUDr. Dalimil Mika, EU Klatovy, 120 Ex-
35591/2010-14, (15 EXE 2124/2010-14) ze dne 14.10.2010.

- Exekucni ptikaz o zfizeni exekutorského zdstavniho prava na nemovitosti JUDr. Dalimil Mika,
Klatovy 120Ex-35591/2010-13 (15EXE 2124/2010-14) ze dne 14.10.2010. Pravni moc ke dni
15.10.2010.

- Usneseni soudu o nafizeni exekuce OS Beroun, 15 EXE-2124/2010-14, 120 EX 35591/10 ze dne
06.09.2010.

oddil D - jiné zpisy:
- Zména vymér obnovou operatu

oddil E - nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

- Rozhodnuti o dédictvi OS Beroun D-783/2001-21 ze dne 29.01.2002. Pravni moc ke dni
16.02.2002.

- Rozhodnuti pozemkového ufadu o vyméné vlastnickych prav v pozemkové upravé, o zruSeni
vécného biemene 484/2006 7102/R2 ze dne 25.09.2006. Pravni moc ke dni 17.10.2006.

6. Dokumentace a skute¢nost:

Na zakladé vyjadreni zastupce Obecniho tiadu Tetin je pozemek parc.¢. 553/10 o vyméie 82
m?, izky pruh zasahujici do mistni komunikace a pozemek parc.¢. 1643 zemédélska pida,
leZici mimo intravilan obce, obdélavana najemcem pozemku.V Zadném pripadé neni ani jeden
pozemek urcen Kk jinému vyuziti, tim méné k zastavbé.

N4jemni smlouvy nebyly predloZeny.



7. Celkovyv popis nemovitosti:

Obec Tetin se nachazi ve Stfednich Cechach a leZi jihovychodné od okresniho mésta Beroun. V
obci se zakladni obcanskou vybavenosti je doprava zajiStovana autobusy. Kompletni obcanska
vybavenost v Beroun¢ (cca 5 km).

Ocetiované pozemky netvoii celek, pozemek parc.¢. 553/10 se nachazi v zastavéném uzemi obce a
pozemek parc.C. 1643 lezi jihozapadné od obce, mimo zastavéné tzemi.

8. Obsah posudku:

a) Pozemky
a;) Pozemek parc.¢. 553/10
a;) Pozemek parc.c. 1643

9. Popis objektu a pozemku:

a) Pozemky

a;) Pozemek parc.¢. 553/10
Ocenovany pozemek parc.¢. 553/10 se nachazi v kat. uz. Tetin u Berouna, v zastavéném uzemi obce
Tetin, okres Beroun.
Pozemek je rovinny, dle sd€leni zastupce obce zasahuje do nezpevnéné komunikace a sousedi s
oplocenymi pozemky jinych vlastniki.

a;) Pozemek parc.¢. 1643
Ocenlovany pozemek parc.C. 1643 se nachazi v kat. Gz. Tetin u Berouna, v nezastavéném uzemi
obce Tetin, okres Beroun.
Pozemek je nepravidelného tvaru, mirné svazity, zemédélsky obhospodarovany, piistupny od jihu
ze zpevnéné komunikace.

B. Posudek

Vvméry, hodnoceni a ocenéni objektu:

Administrativni cena (vyhlaska 364/2010 Sb.)

a) Pozemky

a,) Pozemek parc.¢. 553/10 - § 27 - § 32

Pozemek ocenény dle § 28 odst. 7 a) s povrchem nezpevnénym a nebo prasnym.

Nézev Parcelni ¢islo Vyméra  Jedn. Cena
[m?] [K&/m?]
Ki Kp Srazka Upr.jedn.cena  Min. cena Cena
[%] [K&/m?] [K&/m?] [K¢&]
ostatni plocha 553/10 82,00 70,00
2,2840  1,5640 50 125,03 10 252,46
Pozemek ocenény dle § 28 odst. 7 a) s povrchem 10 252,46

nezpevnénym a nebo prasnym - celkem



10 252,46 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem: * 1/2
Pozemek parc.¢. 553/10 - zjiSténa cena = 5126,23 K&

a,) Pozemek parc.¢. 1643 -§ 27 - § 32

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 29.

Vypocet upravy zakladni ceny — pfiloha ¢. 23:

Obce s 10-25 tisici obyv. - izemi sousednich obci 60,00 %
Celkova uprava ceny: 60,00 %
Ocenéni:
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ  Vyméra JIC Uprava ucC Cena
[m’]  [K&m’] [%] [K&/m?] [K¢]
orna puda 1643 41951 91 5,06 60,00 8,10 737,10
orna puda 1643 44168 4106 1,03 60,00 1,65 6 774,90
Vyméra celkem 4197 Mezisoucet 7 512,00
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39): * 1,0000
Zemédelské pozemky ocenéné dle § 29 - celkem 7 512,00
7512,- K&
Uprava ceny vlastnickym podilem: * 1/2
Pozemek parc.¢. 1643 - zjiSténa cena = 3 756,- K&
Rekapitulace ocenéni pozemki
a) Pozemky
a;) Pozemek parc.¢. 553/10 = 5130,- K¢
ay) Pozemek parc.¢. 1643 = 3760,- K¢
Cena pozemkii ¢ini celkem 8 890.- K¢

Porovnavaci hodnota

a) Pozemky

a;) Pozemek parc.¢. 1643

Popis porovnavanych pozemku:

Prvni srovnavana nemovitost - zemédélské ptida v Chymnavé, okr. Beroun, o vyméte 8.936 mz, se
skladd z ¢ty pozemkil. Nemovitost je nabizena k prodeji prostfednictvim realitni kancelare za
268.080 K¢.

Druha srovniavana nemovitost - zeméd¢lska piida ve Svinafich, okr. Beroun, o vyméie 9.621 mz,
lezi cca 1 km od obce. Nemovitost je nabizena k prodeji prostiednictvim realitni kancelare za
269.388 K¢.



Treti srovnavana nemovitost - zemedélskd puda v Bubovicich, okr. Beroun, o vyméte 2.578 m2, S
piistupem po polni cesté. Nemovitost je nabizena k prodeji prostiednictvim realitni kancelare za
40.000 K¢.

Ctvrta srovnavana nemovitost - zemédélsky pozemek v Lanech, okr. Kladno, o vyméte 3.370 m’,
lezici v 1anu. Nemovitost je nabizena k prodeji prostifednictvim realitni kancelafe za 33.777 K¢.

Seznam porovnavanvch pozemki:

Nazev Realiz. cena Vyméra Jedn.cena K, Viaha Upravena jedn.
[K&] [m?] [K&/m?] cena [K&/m?]
zem. puda Chynava 268 080,- 8936 30,00 0,40 040 12,00
zem. puda Svinafe 269 388.- 9621 28,00 0,45 0,40 12,60
zem. puda Bubovice 40 000,- 2578 15,52 0,65 0,80 10,09
zem. puda Lany 33 777.,- 3370 10,02 0,40 1,00 4,01
21,92 /2,600
Primérna jednotkova cena: 8,43 K&/m?
Minimalni jednotkova cena: 4,01 K&/m®
Maximalni jednotkova cena: 12,60 K&/m?*

Ocenovany pozemek:

orn4 pida p.&. 1643 4197 m*

Vymeéra ocetiovanych pozemk: 4197 m*

4197,00 m* 4 8,43 K&/m” = 35 380,71 K¢

Pozemek ocenény porovnavaci metodou - celkem = 35 380,71 K¢
Pozemek parc.¢. 1643 - vysledna cena = 35 380,71 K¢

Rekapitulace ocenéni pozemku

a) Pozemky
ay) Pozemek parc.¢. 1643 = 35 380,- K¢
Cena pozemku ¢ini celkem 35 380,- K¢

C. Rekapitulace

Administrativni cena %; pozemkii:

Administrativni cena pozemku: 8 880,- K¢
Administrativni cena celkem: 8 880,- K¢

Porovnavaci cena:

Porovnavaci cena pozemku: 35 380,- K¢
Porovnavaci cena celkem: 35 380,- K¢



Stanovisko znalce:

Pfi stanoveni vysledné obecné (obvyklé) ceny, je nutno piihlédnout nejenom k vysledkiim
jednotlivych oceniovacich metod, ale zaroven ke vSem obecnym ekologickym souvislostem a ke
kladnym 1 zapornym aspektlim, vztazenym k oceniovanému majetku. V uzité argumentaci nelze
pominout zadné relevantni faktory, jako napt. lokalita, pozice majetku v zdéné, infrastruktura,
dopravni dostupnost, universdlnost 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 nemovitosti na trhu s realitami v této lokalité je velmi nizka
b) parametry povysujici cenu:

¢) parametry ponizujici cenu: podilové spoluvlastnictvi, zhorSena kvalita zeméd¢€lské ptidy,
pozemek zasahujici do komunikace

Na zaklad¢ zjisténych hodnot vySe uvedenych skutecnosti v misté¢ a po zvazeni vSech aspektl
stanovuji obvyklou cenu 1/2 pozemku parc.¢. 1643 (orna pida) ve vysi 15.000 K¢.

Obvykla cena %2 pozemku
parc. €. 1643:

15 000,- K¢

Cena ve vysi 5.000 K¢ za 1/2 pozemku parc.¢. 553/10 (ostatni plocha) byla stanovena na zaklad¢
administrativni ceny, a to z toho diivodu, Ze se obdobné pozemky na realitnim trhu nenabizeji.

Obvykla cena %2 pozemku
parc. ¢. 553/10:

5 000,- K¢

V Praze dne 28.2.2011

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 opravnéni 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 2150/2011 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. €.
56/2011.

E. Seznam pfiloh:

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



