Znalecky posudek €. 3312/2012

o cerg obvyklé - 1/4 domw.p. 237 umistném na pozemku par¢. 1036 a 1/4 pozemku park.
1036 v kat. 0z. Bilina, obec Bilina, okres Tepliee vlastnictvi Horvatha Jaroslava.

| aadl

Objednatel posudku: JUDr. Ondej Mare$
Exekutorsky @ad v Liton®ficich

Novobranska 20
412 01 Litongfice

U¢el posudku: Stanoveni obvyklé ceny pro provedeni exekuge
124 Ex 3844/07-38 prodejem nemovitosti.

Dle zakona¢. 151/1997 Sb. o o@®vani majetku ve zréni zakona¢. 121/2000 Sb.¢. 237/2004
Sh. a&. 257/2004 Sb. a vyhlasky Ministerstva finandCeské republiky & 540/2002 Sb. ve zmi
vyhlasky ¢. 387/2011 Sh. podle stavu ke dni 23.2.2012 posudgkracoval:

B plus B, spol. s r.0. MONTEKALA, spol. sr.o.
Holeckova 657 Halova 34
150 00 Praha 5 — Kasi 190 00 Praha 9

Posudek obsahuje 10 stran textetws titulniho listu a 7 stranifloh. Objednateli seipdava ve 2
vyhotovenich.

V Praze dne 15.3.2012



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim cenykd@wy mist a case nemovitosti zapsané na
LV ¢. 1872, vedené Katastralniniadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracaviSeplice, kat. 0z.
Bilina, obec Bilina.

2. Informace 0 nemovitosti

Adresa nemovitosti:iin
Litoméricka 237/53
418 01 Bilina
Region: Ustecky
Okres: Teplice
Katastralni tzemi: Bilina

3. Prohlidka a zan&freni nemovitosti:

Prohlidka a zagteni nemovitosti bylo provedeno dne 23.2.2012 lfépmpnosti majitele.

4. Podklady pro vypracovani posudku:

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 31.1.2012, 1872, kat. Uz. Bilina, Katastralntad pro
Ustecky kraj, KP Teplice, vyhotoven dalkovyrfigiupem

- kopie mapy katastralni ze dne 20.2.2012, mapaty.| Most 2-2/43, nititko 1:1000, kat. Gz.
Bilina

- exekuni prikaz k prodeji nemovitosti zn. 124 EX 3844/07-3&pe 24.2.2011

- usneseni o ustanoveni znaige 124 EX 3844/07-50 ze dne 31.1.2012

- fotodokumentace nemovitosti

- informace od mist. alana

- informace z realitniho trhu

- skute&nosti a vyndry zjisSttné na mist samém

5. Vlastnické a evidetini udaje:

Vlastnictvi k océovanym nemovitostem nebylo dolozeno nabyvaciminksbi, ale je evidetné
vyzna&eno na vypisu z katastru nemovitosti.

Dle listu vlastnictvic. 1872, kat. Gz. Bilina, obec Bilina, okres Teplze dne 31.1.2012

oddil A - vlastnické pravo, vlastnikeniganétu ocerni je:

Horvéth Igor, Litondficka 73/49, Teplickeé fednesti, 418 01 Bilina 1 1/4
Horvath Jaroslav, Litomérickd 237/53, Teplické Pedmésti, 418 01 Bilina 1 1/4
Horvath Roman, Litorticka 237/53, Teplickéiednesti,418 01 Bilina 1 1/2



oddil B - nemovitosti:
stavba pro bydleni.p. 237 umisina na pozemku paré¢. 1036
pozemek para:. 1036 - zastaina plocha a nadvbo vymeie 139

oddil B1 - jin4 prava:
bez zapisu

oddil C - omezeni vlastnického prava:

- Usneseni soudu o tiaeni exekuce 14 Nc-10972/2007-6 ze dne 16.04.2R&ni moc ke dni
26.09.2007.; uloZeno na prac. Teplice

- Usneseni soudu o fizeni exekuce OS Teplice, 45 Nc 671/2008-2 ze @nk122008.; uloZzeno na
prac. Teplice

- Usneseni soudu o fizeni exekuce 45 Nc-2814/2009-4 ze dne 12.11.2008Zeno na prac.
Teplice

- Exekwni piikaz o Zizeni exekutorského zastavniho prava na nemovEastkutorsky iad Praha
5, 067 EX-123295/2009-20 ze dne 11.11.2010. Prdami ke dni 25.11.2010.

- Usneseni soudu o fiaeni exekuce OS Teplice, 55 EXE 167/2011-6 ze 26161.2011. Pravni
moc ke dni 29.03.2011.; uloZeno na prac. Teplice

- Exekwni pikaz k prodeji nemovitychéei Exekutorsky Ead Litometice, 124 EX-3844/2007-38
ze dne 24.02.2011. Pravni moc ke dni 07.03.2011.

- Exekuni piikaz k prodeji nemovitychéei Exekutorsky fad Litonetice, 124 EX-415/2011-13 ze
dne 24.02.2011. Pravni moc ke dni 07.03.2011. Vat@né ke dni 07.03.2011.

- Exekuni piikaz o Zizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitestkutorsky iad
Litoméfice, 124 EX-3844/2007-37 ze dne 24.02.2011. Prdad ke dni 07.03.2011.

- Exekuni piikaz o zizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitestkutorsky iad
Litoméfice, 124 EX-415/2011-12 ze dne 24.02.2011. Prawd ke dni 07.03.2011.

- Exekuni prikaz k prodeji nemovitychéei Exekutorsky fad Litometice 124 EXZ 416/2011-27
ze dne 06.06.2011. Pravni moc ke dni 13.06.2011.

- Exekuni piikaz o zizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitestkutorsky iad
Litoméfice, 124 EX-416/2011-15 ze dne 24.02.2011. Prawd ke dni 11.03.2011.

- Exekuni piikaz k prodeji nemovitychéci Exekutorsky Ead Di¢in 112 EX-3087/2010-23 ze dne
13.12.2011.

oddil D - jiné zapisy:
- Exekuni piikaz o Zizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitestkutorsky iad
Décin, 112 EX-3087/2010-22 ze dne 13.12.2011.

oddil E - nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

- Usneseni soudu o schvalegditké dohody 36 D-826/1999-58 ze dne 17.02.200&vri#mmoc ke
dni 05.04.2006.

- Usneseni soudu o schvélerditké dohody 36 D-1433/2002-65 ze dne 19.05.208&v? moc
ke dni 23.06.2006.

6. Dokumentace a skuténost:

Vzhledem k tomu, Ze vlastnikem nebyla ¥edloZzena stavebni dokumentace, byly veSkeré
vypocty uskuteénény z naméienych hodnot a zjiSénych skutefnosti péi mistnim Sefeni.
Zastawvéna a uzitna plocha byla vypdétena pouze orient&né, proto nemusi vypd@&tené celkové
plochy odpovidat presré skutefnosti. Sowasré byl posouzen staveb&technicky stav



jednotlivych konstruk énich prvki, charakter jejich tdrzby a stanovena jejich predpokladana
dalSi Zivotnost a stupé opotiebeni.

7. Celkovy popis hemovitosti:

Bilina leZi v severozapadnictechach, ve vychodristi Chomutovsko-teplické panve. Na severu
se vypiné souvisla hraKrusnych hor, tvarovana masami Zuly a ruly, ktarpnonikly k povrchu

na konci prvohor porfyry. Z vychodu zabihaji az Ksto nezvykle modelované vr3kyeského
sttedohd@i. Samotna Bilina se rozklada v Mostecké panvijené tetihornimi usazeninami jilu,
pisku, piskovce a uhli.

V obci s roz&enou olanskou vybavenosti je doprava zajgt autobusy, vlaky a MHD.
Kompletni olganska vybavenost v Teplicich (cca 13 km) a M¢sta 14 km).

Ocaiovana nemovitost se nachazi ve vychodni okraj@egé obce, fistupna je z jihu po zpe¥né
komunikaci, na svazitem pozemkui je samostathstojici, nepodsklepeny, dvoupodlazni, se
sedlovou gtchou, napojen na elektrorozvod, vodovod a karaliam je vytdgn kamny na tuhd
paliva, voda ofivana na kamnech.

8. Obsah posudku:

a) Ocer¥ni porovnavacim zpisobem
&) Dim

b) Pozemky
b;) Pozemek

9. Popis objekfi a pozemki:

a) Ocergni porovnavacim zpisobem

a;) Dim
Ocaiovana nemovitost se nachazi v jihovychodni okraj@ésdi Biliny - Teplické Rednesti, okres
Teplice. thm je samostatnstojici, nepodsklepeny, dvoupodlazni se sedloti@elsou, situovan na
jizni hranici pozemku s odstupem od komunikadestppny z jihu ze zpewné komunikace.
Zaklady domu jsou betonové, svisla konstrukceénad stropy tewené, krovy dewné, krytina
palena tasSka. Venkovni povrch jiznérsg domu upraven ifzolitem, zbylé stny bez povrchové
Upravy, klempiské konstrukce =z pozink. plechu. Okna a ftdvejsou dewne.
Dum je napojen na elektrorozvod, vodovod a kanaljzegiapin kamny na tuha paliva, voda
ohtivana na kamnech.
PFi mistnim Seteni bylo zjiS&€no, Ze je dim v zanedbaném stavu s viditelnou spodni vihkosti.
Uzitna plocha a st&i stanoveno odhadem.

b) Pozemky

b1) Pozemek
Oceailovany pozemek se nachazi v jihovychodasti Biliny - Teplické Redmesti, okres Teplice.
Pozemek je nepravidelného tvaru, neudrZzovany, gvpliozapadnim sgrem, gistupny z jihu ze
zpevrené komunikace, napojen na elektrorozvod, vodovokiamalizaci, zastawn stavbou pro
bydleni.



B. Posudek

Vyméry, hodnoceni a oceini objekti:

Administrativni cena (vyhlaSka 387/2011 Sb.)

a) Porovnavaci hodnota

a;) Dim - 8 26a

Zatridéni pro potreby ocerni:

Typ objektu: Rodinny iim
Poloha objektu: Ustecky kraj - nad 10 000 do 50 6Byvatel
Stai stavby: 60 rok

Indexovana pimérna cendPC (piilohac¢. 20a): 2 976,- K/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

1.NP: 10*10 = 100,00 M
2.NP: 10*10 = 100,00 fn
Nazev podlazi Zastéma plocha Konstrulni vySka
1.NP: 100,00 M 3,00 m
2.NP: 100,00 m 3,00 m
Obestawny prostor:
1.NP: (10*10)*(3,00) = 300,00 Tn
2.NP: (10*10)*(3,00) = 300,00 Tn
zasteSen: = 150,00 m
Obesta¢ny prostor — celkem: = 750,00°m
Podlaznost:
Zasta¥na plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 106100
Zasta¥na plocha vSech podlazi: ZP = 200,00 m
Podlaznost ZP/ZP1=2,00
Vypocet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢ \Y
0. Typ stavby - Nepodsklepeny nebo podsklepengadaviny zastagné I typ B
plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmoteshou
1. Druh stavby - Samostatny rodinnyna 11 0,00
2. Provedeni obvodovychsat- Cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00
3. Tlou¥ka obvod. sin - 45 cm Il 0,00
4. PodlaZznost - Hodnota vice jak 1 doc2tws 1 0,01
5. Napojeni na sit(piipojky) - Fipojka elektro, voda, napoj. naieg kanal. IV 0,04



nebo domovnéistirna

6. Zpasob vytagni stavby - Lokalni na tuha paliva I -0,08

7. Z&KI. gislusenstvi v RD - UpIné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dalSiho vybaveni 0,00

9. Venkovni Upravy - Zanedbatelného rozsahu 050,

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 - Vyzna#sniZujici cenu I -0,10

13. Staveb#- technicky stav - Stavba se zanedbanou udrzi{ptedpoklad |l 0,85
provedeni mensich stavebnich Gprav)

Koeficient pro sté 60 let: 0,70

12

Index vybavenly = (1 +> Vi)*Vis *0,70 =0,482

i=1

Index polohy:

Nazev znaku ¢. P
1. Vyznam obce - bezitgiho vyznamu I 0,00
2. Urady v obci - obecniiad, pop. mestsky ad se stavebnintddem nebo I 0,02

banka nebo policie nebo posta
3. Poloha nemovitosti v obci - okrajova Uzemiebc 1] -0,01
4. Okolni z&stavba a Zivotni priesdi - frevaZujici objekty pro bydleni I 0,00
5. Obchod, sluzby, kultura v okoli nemovitodtompletni sf obchodi a Il 0,05
sluZzeb, pohostinské a kulturnitizzeni
6. Skolstvi a sport v okoli nemovitosti - zakladkola a sportovni #&zeni Il 0,04
7. Zdravotnické Zdzeni v okoli nemovitosti - dobra dostupnost zdtaieké I 0,05
p&e
8. Vaejna doprava zastavka hromadné dopravy od 500 do 1000 m sak Il 0,00
¢tyimi pravidelnymi dennimi spoji
9. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okolnicltech nebo sousednich I -0,15
rodinnych domech (RD) nebo v okoli - konfliktni gkoly v okoli
10. Nezamsstnanost v obci a okoli - odpovid&ipieru v kraji Il 0,00
11. ZnmEny v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu ] 0,00
12. Vlivy neuvedené - bez dalSich wiv 1] 0,00
12
Index polohylp = (1 +2. P) = 1,000
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

Nazev znaku ¢ Ti
1. Situace na dilm (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka j&iniiez Il -0,05

nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastniozgmku (ve spoluvlastnictvi) |l 0,00
I -0,05

3. Vliv pravnich vztah na prodejnost - negativni - podilové spoluvlagtic
3

Index trhult = (1 +2_ T;) = 0,900
i=1

Celkovy index I = Iy * Ip* 17 = 0,482 * 1,000 * 0,900 6,434



Ocereni:

Cena upravena CU = IPC * | = 2 976 8/r* * 0,434 =1 291,58 ¥m®
Cena zji&na porovnavacim zgobem

CP = CU * OP =1 291,58 #m" * 750,00 ni = 968 685,- K

Cena stanovena porovnavacim aisobem = 968 685,- K
) 968 685,- K
Uprava ceny vlastnickym podilem: * 1/4
Dim - zjiSténa cena = 242 171,25 K

Rekapitulace ocewni objekta véetné opotrebeni
a) Dam = 242 170,- K

Cena objekti ¢ini celkem 242 170.- K

Porovnavaci metoda

a) Rodinny dm

a;) rodinny dam

Popis porovnavanych objeké:

Jednotka: uzitna plocha

MnoZstvi jednotek ocdéiované stavby:180,00

Prvni srovnavana nemovitost- rodinny dim v ulici Studentska, Teplickér&dmesti, Bilina.
Samostat# stojici, sasténg podsklepeny, dvoupodlaZzni&d dim na pozemku o vyisie 360 n,

ma plastova okna, v obyvacim pokoji krb s krbovtnzkou, venkovni posezeni s krbem, napojen
na veskere I1S. Nemovitost je nabizena k prodeptdnictvim realitni kanceié.

Druha srovnavana nemovitost- rodinny dim v Teplickém Pednesti, Bilina. Samosta#nstojici
dvoupodlaZni z&hy dim na pozemku o vyitie 437 rd je vytagn plynovym kotlem, naleZi ksmu
dvougaraz a terasa.ibh je napojen na veskeré IS. Nemovitost je od lmstiop2011 nabizena k
prodeji prostednictvim realitni kancet@.

Tieti srovhndvana nemovitost- rodinny dim v Teplickéem BRedmesti, Bilina. Rohovy, z&hy,
dvougenerani dim je dvoupodlaZni, na pozemku o W@ 424 m, vytamn plynovym kotlem,
napojen na vesSkeré IS. Nemovitost je od listopatlillZhabizena k prodeji prostinictvim realitni
kancelde.

Ctvrta srovnavana nemovitost- rodinny dim v ulici Teplicka, Teplické Fedmesti, Bilina. Vnitni
fadovy dim po casténé rekonstrukci je jednopodlazni s obytnym podkroyimansardova ssSni
konstrukce) je mozné upravit na dvougetiefdydleni. Gim stoji na pozemku o vy#te 726 m,
nalezi k gmu 2 garaze, hospoidké budovy a sklep, vytap je plynovym kotlem. Nemovitost je
nabizena k prodeji prastdnictvim realitni kanceté.



Seznam porovnavanych objeki:

MnoZstvi
Naze\ Realizovana [Kn [Ke Ky K1 Kz [Ks [jedn] Jedn. cena
cena [K¢ljedn.]
RD Studentska 2 095 000,¢K |1,00/1,00(0,80(0,97(0,90/0,90, 328,00 4 014,74
RD Teplické 2 169 000,- Kk [1,000,970,70/0,97(1,00[0,90 230,00 5 590,05
Predmesti
RD Teplické 1169 000,- K [1,000,97/0,90(0,97|1,00[0,95] 210,00 4 478,21
Predmesti
RD Teplick& 1 599 900,-K |1,00[1,00/0,70]0,97/0,90/0,90] 330,00 2 666,45
Souwet: 16 749,45 ¥jedn.
/4
Praimérna jednotkova cena: 4 187,36/j&dn.
Minimalni jednotkova cena: 2 666,4%5/fedn.
Maximalni jednotkova cena: 5 590,08&/j€dn.
Zakladni cena: 4 187,36¢K
180,00 44 187,36 = 753 724,80 K
- vysledna cena = 753 724,80 K
Rekapitulace oce®ni objekta véetné opotirebeni
a) rodinny dam = 753 720,- K
Cena objekiti ¢ini celkem 753 720,- K
Administrativni cena (vyhlaSka 387/2011 Sh.)
a) Pozemky
a;) Pozemek -8§27-832
Stavebni pozemek oceimy dle § 28 odst. 1 a 2:
Naze\ Parcelniislo Vymgra  Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K¢]
zasta¥na plocha a nadvb 1036 139,00 200,00 27 800,-
Souet 27 800,-
Koeficient prodejnosti K(pril. ¢. 39 - dle obce adgélu uziti): * 0,9310
Koeficient znény cen staveb Kpiil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1550
Stavebni pozemek oc&my dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 55 775,28
) 55 775,28 K
Uprava ceny vlastnickym podilem: * 1/4
Pozemek - zjiSéna cena = 13 943,82 K




Rekapitulace ocerni pozemki
a) Pozemek = 13 940,- K

Cena pozeml ¢ini celkem 13940,- K

C. Rekapitulace

Administrativni cena ¥4 nemovitosti:

Administrativni cena objekt 242 170,- K
Administrativni cena pozenik 13940,- K
Administrativni cena celkem: 256 110,- K

Porovnavaci cena:

Porovnavaci cena objekt 753 720,- K
Porovnavaci cena celkem: 753 720,-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 ovliviujici aspekty:

a) situace na trhu s realitami - nabidka obdobmahovitosti na trhu s realitami v této lokalje
stredni

b) parametry povysujici cenu: - moznosgtavby na dvougeneéra dim s podkrovim

C) parametry ponizujici cenu: - podilové spolutriagvi
- predpoklad vlozZeni investic do rekonstrukce a modee
nemovitosti

- na malém svazitém pozemku
- bez moznosti parkovani



Na zaklad zjisSttnych hodnot vySe uvedenych skirtesti v mist a po zvazeni vSech aspiekt
stanovuji obvyklou cenu 1/4 nemovitosti ve vysi Ke

Obvykla cena Y4
nemovitosti:

189 000,- K

slovy: jedno sto osmdesat detisic K&
V Praze dne 15.3.2012

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 U8takvalifikovanych pro znaleckowinnost g Ministerstvu
spravedinostCeské republiky podle ustanoveni § 21 odst. 3 zakisia 36/1967 Sb. o znalcich a
tlumognicich a ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlasgisio 37/1967 Sb., ve 2ni pozdjSich gedpisi do
prvniho oddilu seznamu Ustakvalifikovanych pro znaleckowinnost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opréwn pro océovani nemovitosti, motorovych vozidel a jinyckcv
movitych, majetkovych prav, cennych papipodniki, ostatniho majetku a pr@etnictvi.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 3312/2012 znaleckého deniku.
Odpowdnéa osoba: Ing. Jaroslav Karasek - soudni znadnajel spoknosti.

Zpracovani znaleckého posudku bylo provedeno zarodbspoluprace se spétesti B plus B,
spol. s r.0., Hok&ova 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.
104/2012.

E. Seznamifloh:

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