ZNALECKY POSUDEK

¢. 3885/12

O cen¢ spoluvlastnického podilu o velikosti id. ¥ na nemovitostech zapsanych na LV ¢. 4 pro
katastrélni izemi a obec Blizevedly, okres Ceska L ipa.

Objednatel posudku: JUDr. Dagmar KuZelova
soudni exekutor
Novodvorska 1010
142 00 Praha 4
U¢e posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti na zé&kladé

usneseni  soudniho exekutora, JUDr. Marcely
Miklové, ¢.j.: 3305/10/EX 106/10.

Dle z&kona ¢. 151/1997 Sb. o oceiiovani majetku v aktualnim znéni, podle stavu ke dni
29.02.2012 posudek vypracoval:

Ing. Jiti Krch
Zahiebska 33

120 00 Praha 2

tel.: +420 602 216 832
e-mail: krch@volny.cz

Posudek obsahuje véetné titulniho listu a priloh 26 stran. Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 12.03.2012
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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Predmétem znaleckého posudku je zjisténi ceny nemovitosti pro Ucel exekuce prodejem
nemovitosti. Podle 8§66, odst. 5, zakona ¢. 120/2001 Sh., (exekuéni tad) ocenuje znalec nemovitost a
jgi prisluenstvi a jednotliva prava a zavady s nemovitosti spojené obvyklou cenou podle
zvlé&tniho predpisu - 82 odst. 1 z&kona ¢. 151/1997 Sh., 0 ocenovani majetku.

Obvyklou cenou se pro Gcely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Jeji stanoveni tedy spoc¢iva v nalezeni a
vyhodnoceni porovnatelnych obchodnich pripadi.

Obvykla cena nemovitosti bude zji&téna cenovym porovnanim za pouZiti informaci z trhu s
nemovitostmi.

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: LV ¢. 4
Adresa nemovitosti: Blizevedly ¢p. 47

Kraj: Liberecky
Okres: CeskaLipa
Obec: Blizevedly

Katastrdni Gzemi: Blizevedly

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena naposledy dne 29.02.2012 za pritomnosti zpracovatele
posudku a vlastnika ocenovaného spoluvlastnického podilu, Mgr. Petra Moravka.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- usneseni o ustanoveni znalce, kopie dokladu je v priloze posudku

- vypis z katastru nemovitosti, kopie dokladu je v ptiloze posudku

- kopie katastrélni mapy, kopie dokladu je v ptiloze posudku

- mistni Setfeni provedené dne 29.02.2012 podepsanym znalcem

- predpisy zabyvajici se ocenovanim nemovitosti, zejména pak zékon ¢. 151/1997 Sh., o ocefiovani
majetku a ocenovaci vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., v rozsahu ke dni 29.2.2011

- lexikon mést a obci 2012

- nabidka nemovitosti pro porovnani uvedena na serveru sreality.cz

5. Cakovy popis nemovitosti

Predmétem ocenéni je zjisténi ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. %4 nemovitosti
zapsanych na LV ¢. 4 pro katastrélni Gzemi a obec Blizevedly, okres Ceska Lipa,
Jedn& se 0 byvalou zemeédelskou usedlost bez zemédélskych pozemki, tedy o soubor staveb ¢p. 47
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naparc. ¢. 182 apozemku parc. ¢. 178/2, 181 a 182, v¢éetné soucasti a prislusenstvi.

Soubor staveb €p. 47 naparc. ¢. 182

Jedna se 0 obytnou ¢ast zemeédélské usedlosti majici charakter samostatného objektu (severni
kiidlo) a o provozni ¢ast zemédélské usedlosti — kolnu, ktera tvori jizni kiidlo. Ob¢ ¢asti jsou
propojeny prijezdem a pristieSkem.

Obytna cast

Stavba obdélnikového pudorysu obsahuje dvé nadzemni podlaZi a je v menSi ¢asti pudorysu
podsklepena. Svislé konstrukce jsou z masivniho zdiva, které bude spise kamenné, pripadné
smiSené. ZastieSeni je sedlovou strechou s dievénym krovem a s taSkovou krytinou.

V prvnim podlaZi se ze dvora vstupuje do piedsiné umisténé ve stiedni ¢ésti domu. Pri &itove zdi
do ulice jsou umistény kuchyné a druhd mistnost s peci. Na protilehlé strané domu, do zahrady je
koupelna se zachodem a zvenku piistupny dievnik. Sklep sestava z jediné klenuté mistnosti
umisténé pod mistnostmi smetujicimi k ulici. Ve druhém nadzemnim podlaZi je predsin a Ctyfi
loznice.

Je provedeno napojeni na vodovod a kanalizaci a je zavedena elektiina. Vytgpéni je lokalni, kamny
na pevné paliva a elektrickymi primotopy.

Podle sdéleni vlastnika ocenovaného podilu na nemovitostech, pana Mgr. Morévka, koupili
nemovitost jeho rodic¢e asi v roce 1979 a od té doby je prilezitostné provadéna Udrzba a lokalni
adaptace.

Velmi pravdépodobné se jedna o objekt s bohatou stavebni historii, kdy posledni vyrazny stavebni
zésah, ktery dal vzniknout objektu v sou¢asném rozsahu, mohl probéhnout ke konci 19. stoleti.
V posledni dob¢ je Udrzba provédéna nepravidelné a je spiSe zanedbdvana, nicméné stavba muze
slouZit svému Gcelu.

Provozni ¢ast — kolna

P mistnim Setfeni nebyl interiér této ¢agti zpristupnén, podle sdéleni Mgr. Moravka slouzi stavba
jako sklad a garéz.

Pozemek

Na listu vlastnictvi jsou zapsany tii pozemkove parcely:

Parc. &. 178/2 - zastavéna plocha a nédvoii o vymeie 445 m?,

parc. &. 181 - zahrada o vymeie 1275 nv,

parc. ¢&. 182 - zastavéna plocha a nadvoii o vymeie 328 n.

Celkova plocha pozemku &ini 2048 n.

Pozemek tvoii souvislou plochu nepravidelného tvaru. Je soucésti lokality stiedu obce s historickou
zéstavbou pavodnimi zemédelskymi usedlostmi.

Pimo sousedi s verejnou komunikaci, je moZnost napojeni na elekttinu, vodovod a kanalizaci.

Soucésti a priduenstvi

Vyskytuji se v mendim rozsahu. Jedna se o zastieSeny prijezd mezi dvorem a zahradou a o
pristieSek se zahradnim grilem, oploceni veetné vrat a vratek, zpevnénou plochu dvora, o kopanou
studnu, piipojku vody a kanalizace a 0 porosty na zahradé (dva vlaSské orechy a treSen).

Prava a zavady

Podle vypisu z katastru nemovitosti je vlastnické pravo omezeno zéstavnimi pravy z rozhodnuti
spravniho organu, nafizenim exekuce a exekucénimi piikazy k prodeji nemovitosti. Informace o
jinych omezenich, kter4 se nezapisuji do katastru nemovitosti, nemé zpracovatel posudku k
dispozici.

Ke dni mistniho Setieni byly nemovitosti uzivany samotnymi vlastniky, nepravidelné jako objekt
pro rodinnou rekreaci.
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B. Posudek

Odhad obvyklé ceny

Obvykla cena je definovana v 82 odst. (1) zékona ¢. 151/1997 Sh. (Zakon o oceinovani majetku).
Obvyklou cenou se pro Gcely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvl&stni obliby.

Z této definice vyplyva, Ze nejspravnéjSim zpisobem, jak stanovit vysi obvyklé ceny nemovitosti, je
pouZiti tzv. porovnavaci metody, kterd spoc¢iva v porovnani ceny oceiiované nemovitosti s cenou
porovnatelnych nemovitosti, které byly v nedavné dob¢ prodany.

Ve skutecnosti neni k dispozici verejna systémova databéze nedavno prodanych nemovitosti, ktera
by navic obsahovala Udaje, jez by umoziovaly posoudit, zda nékterd z nemovitosti je skutecné
porovnatelnd s ocenovanou nemovitosti. Nahradnim feSenim je pouZiti informaci o nemovitostech
nabizenych k prodeji.

Porovnatelné nemovitosti — byvala zemedelska usedlost bez zemedelskych pozemka, s obvyklymi
soucastmi a s prisluSenstvim, jsou predmétem obvyklého obchodniho styku. Ocefiovana nemovitost,
kterou je jen spoluvlastnicky podil natakovém majetku, je obchodovéana velmi ztidka.

Zatimco informace o nabidkach k prodegji nemovitosti, které lze porovnavat s oceinovanou
nemovitosti, jako celku, jsou k dispozici, ziskéani informaci a” uz o prodeji nebo alespon o nabidce
spoluvlastnického podilu je velmi neobvyklé.

Odhad spoluvlastnického podilu provedu tedy tak, Ze nejdiive odhadnu obvyklou cenu nemovitosti
jako celku a obvyklou cenu spoluvlastnického podilu zjistim jako podil na obvyklé cené celku.

Obvykla cena nemovitosti jako celku

V porovnatelnych lokalitach (v okruhu asi deseti kilometra od oceilované nemovitosti) jsou
porovnatelné nemovitosti (jako celek) nabizeny ke koupi nej¢astéji v cenovém rozpéti od 1,5 mil.
K¢ do 3,0 mil. K.

Jako priklad uvadim v priloze posudku pét nabidek na prodej porovnatelnych nemovitosti.

1/ Objekt v Hefmanicich za cenu 1,389 mil. K¢.
2/ Objekt v Biehoryjich za cenu 1,99 mil. K¢.
3/ Objekt ve Vernericich za cenu 2,55 mil.K¢.
4/ Objekt v Drevéicich za cenu 2,80 mil. K¢.

5/ Objekt v Chotinévsi za cenu 2,80 mil. K¢.

Odhad cenovym porovnanim

Obvyklou cenu cenovym porovnanim Ize odhadovat ve stfedu uvedeného nejc¢astéjSiho cenového
rozpéti od 1,5 mil. K¢ do 3,0 mil. K¢&. ProtoZe se jedna o nabidkové ceny, budu cenu zjisténou
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porovnanim stémito nabidkami redukovat koeficientem 0,85, kterym by mela byt vyjadiena
skutecnogt, Ze realizacni ceny u nemovitosti tohoto typu byvaji zpravidla niZSi neZ ceny nabidkoveé.

Obvykla cena nemovitosti jako celku cenovym porovnanim:

(1.500.000,- K¢ + 3.000.0000,- K¢) / 2 * 0,85 = 1.912.500,- K¢

Metoda standardni jednotkové trzni ceny

Odhad obvyklé ceny nemovitosti pouzitim metody standardni jednotkové trzni ceny vychézi z vyse
uvedenych péti porovnatelnych nemovitosti a je proveden v tabulce v piiloze posudku.

Obvykla cena nemovitosti metodou jednotkové trzni ceny: 2.354.446,- K&

Na zé&kladg obou vySe uvedenych porovnavacich metod, sprihlédnutim k transparentnéjSi metodg
standardni_jednotkové trzni ceny, ocenéni odhaduji obvyklou cenu nemovitosti, jako celku, na :
2.300.000,- K &

Ocenéni spoluvlastnického podilu

Stav, kdy predmétem obchodu neni celd nemovitost, ale jen spoluvlastnicky podil o velikosti id. %,
ktery neni redlné vymezen, je tieba vnimat jako mozny zdroj problému pri vykonu vlastnickych
pr&v a povinnosti. Tato skutecnost by méla zpusobit pokles ceny podilu oproti pouhému
matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Vysledek dosazeny vynasobenim obvyklé ceny
celku hodnotou spoluvlastnického podilu budu proto jedté redukovat na 80%, coz by melo vyjadrit
tento vliv.

Obvykla cena nemovitosti jako celku:

2.300.000,- K&

Obvykla cena spoluvlastnického podilu ve vys 1/2:
2.300.000,- K&/ 2x 0,80 = 920.000,- K ¢&
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C. Rekapitulace cen nemovitosti

Obvykla cena nemovitosti:

Spoluvlastnického podilu o velikosti id. % nemovitosti zapsanych na LV ¢&. 4 pro katastralni
Uzemi a obec BliZzevedly, okres Ceska Lipa.

Vvdedna cena éini 920.000,- K &

Slovy: Devétsetdvacettisic K¢.

V Praze, 12.03.2012

Ing. Jiti Krch
Zahiebska 33

120 00 Praha 2

tel.: +420 602 216 832
e-mail: krch@volny.cz

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne
12.6.1989 ¢j. Spr. 366/89 pro zékladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady se specializaci pro
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod por. ¢. 3885/12 znaleckého deniku.
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E. Seznam priloh

- tabulka s cenovym porovnanim

- usneseni o ustanoveni znalcem

- vypis z katastru nemovitosti

- kopie katastrani mapy

- padorysné schéma

- fotodokumentace

- mapa s lokalizaci porovnatelnych nemovitosti
- nabidky nemovitosti pro porovnani
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