ZNALECKY POSUDEK

€. 2543 - 02/2018

o ocen¢ni Obvyklou cenou parcelu €. st., 283, o vyméie 76 m2, druh pozemku zastavéna plocha

a nadvorti, jehoZ soucasti je stavba : Rodinny dim ¢.p. 243/2, parcely €. p. 1236/2 o vymeéte 84 m2
druh pozemku ostatni plocha , se zpisobem vyuziti ostatni komunikace a dle parcela ¢. 1236/6
druh pozemku zahrada, se zplisobem ochrany zemédélsky pudni fond, vSe v katastralnim tizemi
686573 Lom u Mostu, obec 567264 Lom, tak jak je evidovano na LV €. 21 u Katastralniho ufadu
pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té Most.

Soucésti ocenované nemovitosti je i parcela €.p. 2695/2, o vyméie 323 m2, druh pozemku ostatni
plocha se zpiisobem vyuziti sportovisté a rekreacni plocha, katastralni izemi 686042 Horni Litvi-
nov, obec 567256 Litvinov, jak je evidovano na LV ¢&. 2761 u Katastralniho titadu pro Ustecky
kraj, Katastralni pracovisté Most.

Objednatel posudku : Exekutorsky arad Litoméfice, Masarykova 679/33
3118/48, 400 02 Usti nad Labem 412 01 Litométice
Usneseni 124 EX 7678/17-68

Vlastnické pravo . Stehlik Miroslav, Podkrusnohorska 243/2, 435 11 Lom
povinny

nemovité véci k.i. Lom u Mostu podil : 10/12

nemovité véci k.d. H. Litvinov podil : 8/12

Ocenéni provedeno cenou obvyklou dle § 2, odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,
v aktualnim znéni ke dni 29.01.2018

Posudek vypracoval dle stavu ke dni 29. 01. 2018

ing. Dobromir Kaplan
spr. €. 2909/80
Razice 25, 418 04 Bilina

Posudek obsahuje 7 stran textu vcetné titulni strany a 1 pfilohy a pfedava se ve dvojim vyhoto-
veni a 1 * elektronicky



A.NALEZ

1, Znalecky ukon

Jedna se o ocenéni obvyklou cenou parcely ¢. st. 283, o vyméie 76 m2, soucasti je stavba
ur¢end k bydleni - Rodinny dim, €.p. 243/2, parcely ¢.p. 1236/2 o vyméte 84 m2, parcely €.
p. 1236/6, o vyméte 133 m2, vSe katastralni izemi Lom u Mostu, evidované na LV 21, vSe po-
dilu 10/12 a parcely €. p.2695/2 o vyméie 323 m2, katastralni izemi Horni Litvinov, obec
Litvinov podilu 8/12 tak, jak je evidovano u Katastralniho tfadu pro Ustecky kraj, Katastralni
pracoviste¢ Most.

2, Prohlidka nemovitych véci

Prohlidka byla provedena dne 29. 01. 2018 znalcem osobné¢, ale bez pfitomnosti povinného
i bez bez pfitomnosti ostatnich podilovych spoluvlastnikii Rodinného domu a pfislusnych par -
cel .

3, Podklady pro vypracovani posudku

- Usneseni soudniho exekutora ¢.j. 124 EX 7678/17 - 68 ,

- Vypis z katastru nemovitosti prokazujici evidovany stav k datu 22.12.2017, LV 21, katastral-
ni izemi Lom u Mostu

- Vypis z katastru nemovitosti prokazujici evidovany stav k datu 22.12.2017, LV 2761, kata -
stralni tzemi Horni Litvinov,

- Informace o pozemku p.¢. st. 283, k.i. Lom u Mostu ze dne 10.01.2018, LV 21,

- Informace o pozemku p.p. ¢, 1236/2, k.i. Lom u Mostu ze dne 10.01.2018, LV 21,

- Informace o pozemku p.p. €. 1236/6, k.i. Lom u Mostu ze dne 10.01.2018, LV 21,

- Informace o pozemku p.p. €. 2695/2, k.u. Horni Litvinov ze dne 28.01.2018, LV 2761,

- Informace zjiSténé znalcem pfi prohlidce na mist€¢ samém dne 29.01.2018, vcetné struéného

sdéleni majitele sousedniho Rodinného domu a jednoho nahodné potkaného zahradkaie z
useku zahradkatské osady ¢. 1216.

- Zéakon €. 151/1997 Sb., v aktudlnim znéni, o ocenovani majetku.
- Mapa mistni ¢asti Lomu a Litvinova,tykajici se predmétu ocenéni,

4, Vlastnické a evidencni udaje

Na list€ vlastnictvi ¢.21, katastralni uzemi Lom u Mostu a na listé vlastnictvi ¢. 2761, katastral-
ni izemi Horni Litvinov, dle evidovaného stavu k datu 22.12.2017 je vlastnické pravo uve-

denoi pro povinného Stehlika Miroslava a pro dal$i spoluvlastniky evidované na Katastral-
nim ttadé pro Ustecky kraj, Katastraln{ pracovi§té Most.
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5, Silné stranky ocennovanych nemovitych véci

Na uvedenych podkladech pro ocenéni nejsou uvedena zZadné jina prava o zpusobu ochrany
nemovitosti. TéZ nejsou uvedena zadna vécna bfemena a ndjemni smlouvy.

Dtim ¢.p. 243/2 je volné stojici, pfizemni, ale s pfistupem vedenym pies parcelu jiného vlastni-
ka, ktera je oplocena. Prostor je uzavien vraty a vratky

6, Slabé stranky oceiniovanych nemovitych véci

V evidenci vedené Katastrdlnim tdfadem je uvedeno omezeni vlastnickych prav z divodi
zastavniho prava exekutorského, exekucnich piikazi, o zahéjeni exekuce, a podobné.

Zapisy tykajici se exekucniho fizeni, zastavnich prav nejsou predmétem ocenéni.

Rodinny diim je pfistupny pies parcelu jiného vlastnika, kterd je oplocena. Z porovnani tvaru
parcely €. st. 283, zakreslenou v mapé Katastralniho ufadu se skutecnosti znalec zjistil, Ze k
Rodinnému domu byly pfistaveny tfi prestavky, vybudované na parcele ¢.p. 1252/1, jiného
vlastnika, a ktera je oplocena . Ptistup do domu C.p. 243/2 je moZny vraty a vrétky, které jsou
soucasti oploceni téZ dle predpokladu jiného vlastnika.

Soucasti ocenovaného domu jsou i tii vedlejsi stavby dievéné konstrukce, obdobné jako pie-
stavky, nejsou zakreslené v mapé evidované Katastralnim dradem.

Pozemkové parcely ¢. 1236/2 . 1236/6 ( ob¢ k.i. Lom u Mostu ) a p.p. €. 2695/2 ( k.u. Horni
Litvinov ) nejsou dle § 9, odst.a. ¢ast 3 v jednom funk¢nim celku s parcelou €. st. 283. Uve-
dené parcely jsou situované cca 55 - 75 m vzduSnou Carou od parcely €. st. 283 s domem na ni
stojici.
Do objektu k bydleni- Rodinny diim stojici na parcele €. st. 283 , cCislo popisné 243/2 , nebyl v
den prohlidky znalci umoZnén pfistup a proto znalec pii ocenéni postupoval z dostupnych za-

meéfenych ¢asti oceniované nemovité véci, .

7 Dokumentace a skuteé¢nost

Projektova dokumentace nebyla znalci pfedloZena a proto nebylo moZno provést porovnani
dokumentace se skutec¢nosti. Vlastnik znalci neuvedl popis dispozi¢niho feSeni ocenovaného
rodinného domu, velikost jednotlivych mistnosti a dalsi potfebné idaje pro ocenéni.

Povinny nepfedloZil znalci Zadnou najemni smlouvu a Zadnou smlouvu o vécném biemeni.

Prohlidka domu, dle ptedpokladu o velikosti 2 + 1, byla znalci umoZnéna pouze vizualni, z pro-
storu za plotem, na mistni nezpevnéné komunikaci na parcele ¢. 1236/1. k.u. Lom.

Obdobné¢ prohlidka pozemkovych parcel byla znalci umoZnéna jen vizuélni, bez vyty€eni
jednotlivych parcel ( k.d. Lom u Mostu i k.d. Horni Litvinov ).



6, Celkovy popis nemovitych véci

Pfi mistnim Setfeni bylo znalcem zjis$téno, Ze objekt k bydleni - Rodinny dim ¢.p. 243/2 je
pfizemni, se sedlovou stfechou a s krytinou ze Sablon, nezjisténého staii, vyzdivany.

Prohlidka byla znalcem provedena pro nepifitomnost povinného jen vizualni. z parcely ¢.
1252/1, ktera je oplocena a ktera je jiného vlastnika. provedena vizudlné z parcely ¢.
1236/1, Soucasti domu jsou tfi prestavky, ke kterym nebyla znalci ptedloZzena projektova
dokumentace, a které nejsou zaméfeny Geometrickym planem.

Tii pozemkové parcely , které jsou sou€asti ocenovaného rodinného domu ¢.p. 243/2 a které jsou
evidované na LV 21 ( katastralni izemi Lom u Mostu ) ana LV 2761 ( katastralni izemi Horni
Litvinov ) se nachazeji cca 65 m od rodinného domu. Vytyc€eni hranic pfedmétnych parcel i par-
cely €. st. 283 nebylo znalcem bez pfitomnosti Zadného z podilovych spoluvlastniki v¢etné po-
vinného na mist¢ samém dohledano. Parcely byly identifikovany dle zdkresu v katastralni mapée
dané lokality a z informaci o pfisluSném pozemku.

Znalec predpoklada, Zze dim je napojen na inZenyrské sité ( voda, elektro, kanalizace ) . Pfistup je
po mistni nezpevnéné komunikaci a po oplocené parcele jiného vlastnika .

Ptistup na tfi vySe uvedené parcely je po mistni komunikaci z vefejného prostoru a dle pfedpo-
kladu z arealu Koupaliste.

B.OCENENI

7, Metoda ocenéni — zjiSténi obvyklé ceny

Ocencéni je provedeno dle zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku v aktudlnim znéni, tj.
cenou obvyklou v souladu s textem dle § 2, odst. ¢.1 uvedeného zakona, zjiSténou z prodeje
stejné nebo obdobné nemovité véci.

Obvykla cena dle jiz uvedeného § odst. 1, se rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodeji
stejného, nebo obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, ale bez vlivli mimoiadnych okol-
nosti , osobnich pomérii prodévajictho i kupujiciho ani vliv zvlastni obdoby.

Proto znalec provedl Setieni z dostupnych zdroju ve véci nabidek prodeje zvefejnénych na in-
ternetu stejnych, ptipadné obdobnych nemovitych véci. z nabidek.

Vybér nabidek k porovnani na internetu s ocenovanym Rodinnym domem postaveném na
parcele C. st 283 je pro znalce omezen tim, Ze vlastnik domu znalci neuvedl Zadné tidaje tyka-
jici se ocettovaného domu a zejména znalci neumoZznil prohlidku ocefiovaného domu a znalci
nepiedlozil projektovou dokumentaci oceiovaného domu k bydleni véetné prestavkl a vedlej-
Sich staveb na parcele jiného vlastnika a neptedloZzil aktualni Geometricky plan.
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8, Ocenéni objektu Kk bydleni bez ¢p 243/2, Podkrusnohorska ulice, na parcele €. st. 283

Objekt Rodinny diim €.p. 243/2 je dle predpokladu uZivdn svym stavebnim usporddanim jako
rodinny dim na parcele €. st. 283, druh pozemku zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe :76 m2 .

Jako podklad pro stanoveni obvyklé ceny znalec vybral z dostupnych nabidek déle uvedenych :

1, v obci Bilina - Teplicka :

m?2 500

2, v obci Lkan, okres
Litomérice

3, v obci Zbysov, Klucké
Chvalovice

Objekt je fadovy rodinny diim na pozemku o vyméie 95 m2 s

dvorkem, na ktery navazuje obecni pozemek, ktery Ize pronaj-
mout, dim je velikosti 1 + 2

pozadovani cena za m2 529 000,- K¢

objekt je o velikosti 1 + 3, o vyméie 120 m2, s pozemkem
o vymeéte 652 m2, s n€kolika vedlej$imi stavbami, vCetné
garaze s vytapeénim na tuha paliva

pozadovana cena 690 000,- K¢

7 duvodu, Ze soucast nemovitosti ve Lkani

je dalsi pozemek o vyméte 652 m2,

upravuje znalec pozadovanou cenu, ktera je
podkladem pro stanoveni obvyklé ceny sniZe-
nim o 10 % na

upravena cena 621 000,- K¢

Jedna se o Rodinny dim 155 m2, s pozemkem 701 m2,
z toho zahrada 201 m2, stavebni 500 m2, zdivo smiSené,
diim je pfizemni, topeni na tuha paliva, septik, pod-
sklepeni, dalkovy vodovod,

poZadovana cena 650 000,- K¢
Z diivodu, Ze soucasti nemovitosti ve ZbysSove je dim
o zastavéné ploSe 155 m2, a plocha zahrady 102 m2

upravuje znalec poZadovanou cenu, kterd bude pod-
kladem pro stanoveni ceny obvyklé, sniZenim o 12 %

upraveni cena 572 000,- K&

Prumérna cena nemovité véci ke stanoveni

obvyklé ceny Rodinného domu ¢.p. 243/2 Lom

( 529,- K&+ 621,- KE+572,-K¢)/3 = 574 000,- K¢

Vypocet podilu 10/12 = 478 333,34 K¢
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o vyméie 84 m2, druh pozemku
ostatni plocha, zptisob vyuziti
ostatni komunikace ,

pouze vyjeté koleje, bez diprav a
bez sypaného vrchni vrstvy

9, Obvykla cena parcel pozemkovych ¢. 1236/2 -

¢. 1236/6 - o vyméte 133 m2 druh pozemku
zahrada

Jedna se o neoplocené pozemky, véetné pozemku ¢.p. 2695/2 k.i. Horni Litvinov, vydané dle
ptedpokladu znalce v ramci restituci, které nejsou v den prohlidky uZivané, ptipadné uZivané

jen omezeng.

S odvolanim na zakres uvedenych parcel v katastralni map¢ a hranice aredlu Koupalisté Koldum
Litvinov znalec odvozuje, Ze predmétné parcely byly soucati aredlu Koupalisté. Na misté¢ samém
se nachazi Oploceni z ocelovych trubek, ¢ast jedné parcely je pied plotem areélu, Cast dalsi parcely
je za plotem. Bez vytyc€eni parcel a oploceni nelze pfesnou polohu jednotlivych parcel na misté sa-
mém dohledat ( v k.i. Lom u Mostu, k.d. Horni Litvinov ), proto je oce néni provedeno dle vypist

z Katastru nemovitosti jednotlivych parcel.

10, Obvykla cena pozemkovych parcel k.i. Lom u Mostu LV 21

Znalec vybral z n€kolika nabidek k prodeji na internetu - portilu Sreality tyto nabidky :

10.1. Zahrady : za m2 : obec - mésto Lom 257,66 K&/m2
obec - mésto Bilina 122,75 K&/m2
obec Lom - Louc¢na 282,61 K¢/m2

Primérna cena, kterou znalec upravuje snizenim o 15 % z divodu, Ze na misté¢ samém nejsou
7adné stavebni objekty v porovnanim na objekty, které jsou soucasti zahrad nabizenych k pro-

deji

Upravena cena ke stanoveni obvyklé ceny zahrady za m2 : ( 257,66 K&/m2 + 122,75 K&/m2 +
282,61 K¢/m2 )/3 =221,01 K&/m?2

uprava ceny * 0,85 = 187,86 K¢&/m2

Obvykla cena parcely €. 1226/6 - zahrada : 133 m2 / 187,86 KE'm2 = 24 985,38 K§

Vypocet podilu 10/12 ( parcely k.i. Lom 20 821,15 K¢&

10.2. Mistni komunikace, p.p. 1226/2 - 84 m2

Obvykla cena zjisténa z ceny uvedené v nabidce k.d. Mérunice

3430,- K&
502 584,49 K¢

m?2 84 * 49 K&/m?2 , dprava tdpdilem povinn=hp 10/12 =
Obvykla cena nemovitych véci celkem ( k.u. Lom )
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Obvykla cena po zaokrouhleni na desetikoruny ( k.d. Lom ) 502 580,- K¢

10.3. Obvykla cena p.¢. 2695/2, Horni Litvinova

Jedna se o stanoveni obvyklé ceny uvedené parcely - podilu 8/12, druh pozemku ostatni plo-
cha, se zpiisob vyuziti sportovisté a rekreacni plocha.

Znalec ptedpoklada, ze vlastnik této parcely nezajistil souhlas Stavebniho tfadu se zménou
vyuZiti této parcely, obdobné€ jako u parcel k.i. Lom ( p.¢. 1236/2 a p.¢. 1236/6).

Ocenéni podilu 8/12 parcely €. 2695/2 o vyméie 323 m2

Z nekolika nabidek obdobného pozemku znalec vybral k porovnani obdobny pozemek
k prodeji v obci Ujezdecek u Teplic, s pozadovanou cenou 220 K¢/m2.

Ocenéni : 323 m2 * 220,- K&/m2 = 71 060,- K¢

Obvykl4 cena podilu 8/12, k.4. Horni Litvinov = 47 373,34 K¢

Obvykla cena po zaokrouhleni na desetikoruny, k.4. H. Litvinov 47 370,- K¢

Obvykla cena nemovitych véci ( k.d. Lom u M. + k.d. H. Litvinov ) = 549 950,-K¢

Razice dne 07.02.2018

Vypracoval : ing. Dobromir Kaplan
spr. 2909/80
Razice 25, 418 04 Bilina

C, ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky dkon jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 29.10.1980 , pod ¢.j. Spr. 2909/80, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi
ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky tkon je zapsan pod poft. €. 2543 — 02/2018 znaleckého deniku.

Znalec¢né a nahradu néklada dctuji samostatnym dokladem.

D, PRILOHY

- vyfez Casti katastrdlni mapy ( k.u. Lom u M. + k.u. H. Litvinov )



