Znalecky posudek €. 2101/2011

o cen¢ nemovitosti - rodinného domu ¢.p. 2 na pozemku €. parc. St. 124 a pozemku €. parc. St. 124
v kat. 01z. Kunratice u Ceské Kamenice, obec Kunratice, okres Dé€in, ve spoleéném jméni manzelt
Balazovych.

Objednatel posudku: JUDr. Ondiej Mare§
Exekutorsky tifad Litométice
Novobranska 20
412 01 Litom¢étice

Ucel posudku: Stanoveni obvyklé ceny pro provedeni exekuce C.j.
Ex 7387/08-24 prodejem nemovitosti.

Podle stavu ke dni 11.1.2011 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 9 stran textu vcetné titulniho listu a 5 stran pfiloh. Objednateli se predava ve 2
vyhotovenich.

V Praze dne 8.2.2011



A. Nalez

1. Znaleckyv kol

Vypracovat posudek nemovitosti zapsané na LV €. 438, vedené Katastralnim ufadem pro Ustecky
kraj, Katastralni pracovisté¢ Décin, k.u. Kunratice u Ceské Kamenice, obec Kunratice se stanovenim
ceny obvyklé v mist¢ a Case.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: Rodinny dim ¢.p. 2
Kunratice 2
407 21 Kunratice

Region: Ustecky
Okres: Décin
Katastralni zemi: Kunratice u Ceské Kamenice

3. Prohlidka a zaméieni nemovitosti:
Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 11.1.2011 za pfitomnosti pana Balaze
Mateje. Byla provedena pouze ¢astecnd prohlidka ,,z venku* — nebyl umoZnén vstup nemovitosti.

4. Podklady pro vypracovani posudku:

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 3.1.2011, LV &. 438, kat. uz. Kunratice u Ceské
Kamenice, Katastralni ufad pro Ustecky kraj, KP Dé&&in

- kopie mapy katastralni ze dne 5.1.2011, mapovy list ¢. Dé¢in 2-1/13, métitko
1:1000, kat. Gz. Kunratice u Ceské Kamenice

- exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti zn. 075 EX 1758/05-P2 ze dne 4.1.2006

- usneseni 0 zméng exekutora 7 Nc 3968/2005-22 ze dne 16.7.2008

- usneseni o ustanoveni znalce ¢.j. 124 EX 7387/08-24 ze dne 3.1.2011

- fotodokumentace nemovitosti

- informace od vlastnika nemovitosti

- informace z KN

- informace z realitniho trhu

- skuteCnosti zjiSténé na misté¢ samém

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje:

Dle listu vlastnictvi &. 438, k.. Kunratice u Ceské Kamenice obec Kunratice ze dne 3.1.2011,

A - vlastnické pravo:
SJM Balaz Matej a Balazova Marie, Kunratice 2, 405 02 Dé&Cin 2

B - nemovitosti:
- rodinny diim ¢€.p. 2 na pozemku ¢. parc. St. 124
- pozemek ¢&. parc. St. 124 - zastavéna plocha a nadvori o vyméte 726 m*

C - omezeni vlastnickych prav:

Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresniho soudu v DéECiné €.j. 7N¢-3968/2005 -3

ze dne 06.04.2005.

Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresniho soudu v DECing €.j. 21Nc-6377/2005 -5 ze dne
01.11.2005. Pravni moc ke dni 21.12.2005.




Exeku¢ni piikaz ¢.j. 075EX-1758/2005 -P2 ze dne 04.01.2006.

Usneseni soudu o natizeni exekuce Okresniho soudu v Déciné €.J. 21N¢-4360/2006 -5 ze dne
31.05.2006. Pravni moc ke dni 12.07.2006.

Exekucni ptikaz ¢.j. 124EX-958/2006 -7 ze dne 16.06.2006.

Exeku¢ni ptikaz ¢.j. 124EX-1507/2005 -37 ze dne 14.06.2006. Pravni moc ke dni 03.07.2006.

E - Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
Velka privatizace - smlouva o prevodu 203/2000 ze dne 30.6.2000, ucinnost ke dni
1.7.2000.

6. Dokumentace a skutecnost:

K nemovitosti nebyla ptfedlozena zadna vykresova dokumentace. U vypocth pouzitych ve
znaleckém posudku bylo vychdzeno z vymér zjisténych fyzickym meéfenim na misté samém, z
udajii uvedenych v katastru nemovitosti a z informaci o konstrukcich a vybaveni sdélenych
spoluvlastnikem nemovitosti. Vstup do nemovitosti nebyl umoZznén.

7. Celkovy popis nemovitosti:

Ocenovana nemovitost - rodinny diim ¢.p. 2 se nachéazi na okraji obce Kunratice, kat. iiz. Kunratice
u Ceské Kamenice, okres D&&in. Obec Kunratice se rozkladé asi 18 km vychodné od Dé&ina a asi 2
km severné od Ceské Kamenice. Veskera ob¢anska vybavenost se nachazi v D&ing. Doprava
autobusy. Pfistup je ze zpevnéné komunikace a pies obecni pozemky.

Pozemek je svazity severnim smérem ke komunikaci, pozemek je nepravidelného tvaru a z ¢asti je
zastavén rodinnym domem. Zbytek tvofi travni porost.

Rodinny diim je napojen na inzenyrské sité - elektro, vefejny vodovod a vetejnou kanalizaci. Plyn v
obci neni.

Soucasny stavebné technicky stav rodinného domu je zhorSeny, nékteré konstrukéni prvky jsou na
hranici Zivotnosti.

8. Obsah posudku:

a) Ocenéni porovnavacim zpisobem
a1) Rodinny diim ¢€.p. 2

b) Pozemky
b1) Pozemek

9. Popis objektu a pozemku:

a) Ocenéni porovnavacim zpiisobem

a1) Rodinny diém ¢.p. 2

Ocefiovany rodinny diim &.p. 2 se nachazi na pozemku &. parc. St. 124 v kat. tz. Kunratice u Ceské
Kamenice, obec Kunratice, okres DécCin.

Rodinny diim je ¢astecné podsklepeny, dvoupodlazni s pultovou stfechou. V 1.PP se nachazi sklep,
1.NP obsahuje chodbu, pokoj, WC, schodisté a byvaly chliv, ve 2.NP se nachazi bytova jednotka
3+1. Dim mé nepravidelny ptidorys, zéklady jsou kamenné, svislé nosné konstrukce jsou zdéné,
stropy jsou dievéné, stiesni krytina lepenka a plachta. Klemp. konstrukce nejsou, bleskosvod neni
osazen. Fasadni omitky nejsou. Okna a dvefe dfevéné. Schodisté betonové. Vytapéni lokalni na
tuha paliva, ohfev vody bojlerem. Rodinny diim je napojen na elektro rozvod, obecni vodovod a
kanalizaci. Plyn v obci neni. Stafi domu stanoveno odhadem.



b) Pozemky

p1) Pozemek
Pozemek &. parc. St. 124 se nachazi na okraji obce Kunratice, kat. uz. Kunratice u Ceské Kamenice,
okres Dé&Cin. Pozemek je svazity severnim smérem ke komunikaci, pozemek je nepravidelného
tvaru a z €asti je zastavén rodinnym domem. Zbytek tvoii travni porost. Pozemek je neudrzovan.

B. Posudek

Vvmeéry, hodnoceni a ocenéni objektu:

a) Porovnavaci hodnota

a1) Rodinny dum ¢&.p. 2 - § 26a

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny diim
Poloha objektu: Ustecky kraj - do 2 000 obyvatel
Stari stavby: 80 rokt

Indexovana primérna cena IPC (ptiloha &. 20a): 3 102,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

1.PP: 16,50%9,90/4 = 40,84 m*
1.NP: 16,50%8,80+7,00%1,20+4,00%6,00 = 177,60 m*
2.NP: 16,50%8,80+7,00%1,20 = 153,60 m*
Nézev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska
1.PP: 40,84 m* 2,00 m
1.NP: 177,60 m* 2,70 m
2.NP: 153,60 m* 2,70 m

Obestavény prostor:

1.PP: (16,50*9,90/4)*(2,00) = 81,68 m’
1.NP: (16,50*8,80+7,00*1,20+4,00%6,00)*(2,70) = 479,52 m’
2.NP: (16,50*8,80+7,00*%1,20)*(2,70)+(16,50*8,80+7,= 491,52 m’
00*1,20)*(1,00)/2

Obestavény prostor — celkem: = 1052,72 m’

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1= 177,60 m*

Zastaveéna plocha vSech podlazi: ZP = 372,04 m’

Podlaznost ZP/ZP1=2,09



Vypocet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

Nazev znaku ¢. V;
0. Typ stavby - Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné I typ B
plochy 1.NP - s plochou stiechou
1. Druh stavby - Samostatny rodinny dim il 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloust'ka obvod. stén - 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost - Hodnota vétsi nez 2 1 0,00
5. Napojeni na sité (pfipojky) - Piipojka elektro, voda, napoj. na vetej. kanal. IV 0,04
nebo domovni ¢istirna
6. Zpusob vytapéni stavby - Lokalni na tuha paliva I -0,08
7. Zakl. ptislugenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni I 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni Upravy - Zanedbatelného rozsahu I -0,05
10. Vedlejsi stavby tvotici prislusenstvi 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 11 0,00
13. Stavebn¢ - technicky stav - Stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad v 0,65
provedeni rozsahlejSich stavebnich uprav)
Koeficient pro stati 80 let: 0,70
12
Index vybaveni Iy = (1 + > Vi) * Vi *0,70 = 0,414
i=1
Index polohy:

Nazev znaku ¢. P;
1. Vyznam obce - bez vét§iho vyznamu I 0,00
2. Poloha nemovitosti v obci - okrajova uzemi obce I 0,00
3. Okolni zastavba a zivotni prostfedi - objekty pro bydleni I 0,00
4. Obchod, sluzby, kultura v obci - pouze obchod se zakladnim sortimentem 11 0,00
5. Skolstvi a sport v obci - zadna zakladni §kola I -0,03
6. Zdravotni zafizeni v obci - zadné zdravotnické zafizeni | -0,03
7. Vetejna doprava - omezené dopravni spojeni I 0,00
8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
9. Nezameéstnanost v obci a okoli - vys$si nez je primér v kraji I -0,06
10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 11 0,00
11. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivii I 0,00

1

Index polohy Ip = (1 + Z Pi)=0,880

i=1

Index trhu s nemovitostmi:

Nazev znaku ¢. T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je nizsi nez I -0,05

nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 1l 0,00
3. I 0,00

Vliv pravnich vztahi na prodejnost - bez vlivu
3

Index trhu Iy = (1 + Z T;)=0,950

i=1



Celkovy index I =1y * Ip * I+ = 0,414 * 0,880 * 0,950 = 0,346

Ocenéni:

Cena upravena CU = IPC * [ =3 102,- K&m® * 0,346 =1 073,29 K&m’

Cena zjisténa porovnavacim zptisobem

CP=CU *OP=1073,29 K&/m® * 1 052,72 m*> =1 129 873,85 K&

Rodinny diim ¢€.p. 2 - zjiSténa cena = 1129 873,85 K¢

Rekapitulace ocenéni objekti véetné opotiebeni
a) Rodinny dim ¢&.p. 2 = 1129 870,- K¢

Cena objektu ¢ini celkem 1129 870.- K¢

Porovnavaci metoda

a) Hlavni stavby

a;) Rodinny dum ¢.p. 2

Popis porovnavanych objektu:

MnoZzstvi jednotek oceniované stavby: 210,00

1) Prodej zdéného rodinného domu v Horni Chiibské. Dispozice: ptizemi: 3x pokoj, kuchyi s
jidelnou, koupelna, WC. kotelna, dilna, garaZ. V podkrovi prostor pro vybudovani dalSich pokojt,
podsklepeno. K domu nalezi ¢tyfi hospodarskeé budovy, velka zahrada - sad, oddélena hospodarska
a rekreacni €ast. Na hranici pozemku potok - pod Grovni zahrady, zdplavy nehrozi. Ptijezd po malo
frekventované asfaltové silnici, zastavka autobusu cca 50 m, Skola cca 150 m, namésti cca 250 m.
Klidna lokalita vhodna k rekreaci (rozhrani LuZickych hor a Ceského Svycarska - cyklotrasy,
turistické trasy v mist€) i trvalému bydleni (velmi dobife dostupna obcanskd vybavenost v mistg,
Dé&¢&in 25 km, Ceska Lipa 35 km, Praha 100 km).

2) Reality-Sever nabizi k prodeji RD 3 + KK v Kamenickém Senové, okres Ceska Lipa. Zastavéna
plocha domu je 74 m2, CP 733 m2, toho zahrada 659 m2. Nova plastova okna, topeni v Cu na tuha
paliva s kotlem Viadrus, nova koupelna se sprchovym koutem a WC. Cely diim je podsklepen s
vlastni studnou. El.energie 230/400 V, voda z fadu. Minimalni energetickd néaro¢nost tohoto
mens$iho domu.

3) Nabizime k prodeji rodinny diim o CP 270 m2 a zahrada 830 m2. Dim ma sklep, 2 podlaZi jsou
obytnd, moznost pudni vestavby. Spodni ¢ast je zdéna cCediCova a horni roubend. Dim je po
kompletni rekonstrukei, stfecha, elektrorozvody, plastova okna, tepelna izolace, podlahy. Vytapéni
krbovymi kamny. Na zahrad¢ altdn a prutokova voda s rybniky. Lyzatsky vlek a cyklostezka v
dosahu.

4) RD v Mistrovicich u Nového Oldfichova s moznosti podnikani, nebo zbudovani druhé byt.
jednotky. 1 NP- byvaly obchod, sklad. prostory, 2x garaz, dilna. Vhodné ke komerc¢nim ucelim
(obchod, truhlarna, autoservis...). 2 NP- Byt 4+1, plus maly pokojik. Zachovalé prkenné podlahy,
nova kuchyii. linka (ziistava i se spotiebiéi). Casteéné podsklepeno - kotelna, uhelna. Nova stiecha,
vytapéni UT - novy kote



Seznam porovnavanvch objekti:

MnozZstvi
Nazev Realizovana [K, K. [K, [K; [K; [K;3 [jedn] Jedn. cena
cena [K¢/jedn. ]
1) RD - Horni 1299 000,- K¢ {0,901(0,95 |0,75(1,10(0,85 (1,00 100,00 7 788,40
Chiibska
2) RD - Kamenicky (990 000,- K¢ 0,95 (1,00 {1,00{1,00 (1,00 (1,00 120,00 7 837,50
Senov
3) RD - Prachen 1 760 000,- K¢ [0,8511,00 {1,10]0,80/0,85(1,00| 240,00 4 662,53
4) RD - Mistrovice |1 490 000,- K¢ 10,85]1,00 |1,10/0,95{1,00{1,00| 285,00 4 643,83
Soucet: 24 932,26 K&/jedn.
/4
Primérna jednotkova cena: 6 233,07 K¢/jedn.
Minimalni jednotkova cena: 4 643,83 K¢/jedn.
Maximalni jednotkova cena: 7 837,50 K¢&/jedn.
Zakladni cena: 6 233,07 K¢
210,00 46 233,07 K¢/ = 1 308 944,70 K¢
Rodinny diim ¢€.p. 2 - vysledna cena = 1 308 944,70 K¢
Rekapitulace ocenéni objekti véetné opoti‘ebeni
a) Rodinny dim ¢&.p. 2 = 1 308 940,- K¢
Cena objektu ¢ini celkem 1 308 940,- K¢
Administrativni cena (vyhlaska 364/2010 Sb.)
a) Pozemky
a;) Pozemek -§27-8§32
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2:
Nazev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena
[m’] [K&/m?] [K¢&]
zastaveéna plocha a nadvori St. 124 726,00 35,00 25410,-
Spuéet 25410,-
Uprava ceny — pfiloha ¢. 21:
2.7. svazity pozemek orientovany na SV, S a SZ -2 %
Uprava ceny celkem 2% - 508,20
Mezisoucet 24 901,80
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 1,3280
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1690
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 71 727,94

Pozemek - zjiSténa cena = 71 727,94 K¢



Rekapitulace ocenéni pozemku
a) Pozemek = 71 730,- K¢

Cena pozemku ¢ini celkem 71 730,- K¢

C. Rekapitulace

Administrativni cena:

Administrativni cena objektl: 1 129 870,- K¢
Administrativni cena pozemk: 71 730,- K¢
Administrativni cena celkem: 1201 600,- K¢

Porovnavaci cena:

Porovnavaci cena objekti: 1 308 940,- K¢
Porovnavaci cena celkem: 1308 940,- K¢

Stanovisko znalce:

Pti stanoveni vysledné obecné ceny je nutno ptihlédnout nejenom k vysledkim jednotlivych
ocenovacich metod, ale zarovenn ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektim vztazenym k ocenovanému majetku. V uZité argumentaci nelze pominout
zadné relevantni faktory, jako napf. lokalita, pozice majetku v zoéné, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodaiska situace.

Pro stanoveni obvyklé ceny oceniovaného souboru nemovitosti - bylo tieba vzit ivahu tyto zakladni
skutecnosti a ovliviiujici aspekty:

a) situace na trhu s realitami - obdobné nemovitosti se na realitnim trhu vyskytuji ziidka

b) parametry povySujici cenu - moznost rozsifeni obytné plochy
¢) parametry ponizujici cenu - nutnost rekonstrukce objektu



Na zaklad€ zjisténych hodnot, vySe uvedenych skutecnosti v misté a po zvazeni vSech aspektl
stanovuji obvyklou cenu nemovitosti ve vysi 1.300.000,- K¢.

Obvykla cena:

1300 000,- K¢

slovy: jeden milion tfi sta tisic K¢

V Praze dne 8.2.2011

MONTEKALA, spol. s r.0.
Haélova 34
190 00 Praha 9

D. Znalecka dolozka:

Znalecky posudek byl vypracovan spolecnosti s ru¢enim omezenym MONTEKALA, znalecky
ustav zapsany do seznamu ustavll kvalifikovanych pro znaleckou Ccinnost pii Ministerstvu
spravedlnosti Ceské republiky podle ustanoveni § 21 odst. 3 zakona &islo 36/1967 Sb. o znalcich a
tlumoc¢nicich a ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlasky ¢islo 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti do
prvniho oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou c¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro oceniovani nemovitosti, motorovych vozidel a jinych véci
movitych, majetkovych prav, cennych papirti, podniki, ostatniho majetku a pro tcetnictvi.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem 2101/2011 znaleckého deniku.

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

Vypracovala spoleénost B plus B, spol. s r.0., Hole¢kova 657, 150 00 Praha 5 - Kosite, ICO:
61056049, kterd je opravnéna na zdkladé koncesni listiny vydané Zivnostenskym odborem tfadu
meéstské ¢asti Praha 5 pod ¢.j. ZIV/U5037/2006/JKU dne 3.5.2006. Pfedmét podnikani: Ocenovani
majetku pro véci movité, véci nemovité, nehmotny majetek, finan¢ni majetek a podnik.

Ocenéni bylo zapsano pod pof.¢. 10/2011 deniku.

E. Seznam pfiloh:

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



