Ing. Jaroslav Chmelik, Jiraskova 4, 350 02 Cheb
znalec v oboru ekonomika — odvétvi ceny a odhady nemovitosti

ZNALECKY POSUDEK

¢. 3.942

0 stanoveni ceny v mist¢ a Gase obvyklé nemovitosti — budovy (rodinného domu)
¢p. 18 Bfvany, postavené na pozemku st.p. 21, spolu s prislusenstyim : a pozemkem st.p. 21
. k.. Bvany, obec Bivany, okres Louny, Ustecky kraj, CR.

Posudek vyzidal: Exekutorsky ufad Cheb
Mgr. David Koncz
Cheb, 26.dubna 10
(¢j- 074 Ex 12132/10 - 018)

Uéel posudku: zjisteni ceny v misté a Sase obvyklé (dle zak.&. 151/97 Sb.) pro u&ely
exekuéniho Fizeni.

V Chebu dne 31.8.2012

Posudek obsahuje  stran/y/ textu véetné obalky
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a piedava se ve 2 vyhotovenich.
A/ Situace - prohlidka a zamé&feni nemovitosti byly provedeny osobné znalcem dne
29.8.2012, ovem pouze zvenéi. Objekt je uzaméen a dle informace
sousedil je jiz del$i dobu neobydlen.

Podklady pro ocenéni:
- skutecnosti zjisténé pii prohlidce nemovitosti, informace vlastniki sousednich nemovitosti

- informace objednatele ocenéni

- usneseni EU Cheb &,j. 074 Ex 12132/10- 018 z 27.8.2012 o ustanoveni znalce

- kopie vypisu z katastru nemovitosti (LV ¢. 68 pro k.u. Bivany) z 27.8.2012 (z KU)

- informace o stavb& &p. 18 Bivany z 28.8.2012 (z internetu)

- kopie katastrélni mapy v méFitku 1 : 622, 1 :2000, 1 : 10000, 1 : 25000, 1 : 50000,
1: 100000 a 1 : 200000 z 28.8.2012 (z internetu)

- udaje a informace o cenach nemovitosti a ndjemném (z realitnich kancelai, odborného
tisku, internetu a vlastni databéze)

- nabidky realitnich kancelai{

Predmét ocenéni: rodinny diim, vedlejsi stavby,
venkovni upravy, stavebni pozemky

B/ Nalez - vlastnik: 1) Varga Jii -1.2
Diouha 18, Bivany
440 01 Louny 1

2) SIM Varga Ladislav a Vargova Jolana - 1/2
Dolni Povelice 71, Bohu3ov,
793 99 Osoblaha,
Dlouhé 18, Bivany,
440 01 Louny 1

(LLV ¢&. 68 pro k.a. Bivany)

- povinny: Jolana Vargova
Dlouha &p. 18
440 01 Bivany

za ucasti manzela
Ladislava Vargy

Dolni Povelice 71, Bohusov
793 99 Osoblaha



-opravnény: RWE Energie, a.s.,
Klisska 940
401 17 Usti nad Labem
IC: 4990 32 09

Struény popis nemovitosti
Pfedmétem ocenéni je rodinny dim &p. 18 Bivany, postaveny na pozemku st.p. 21
k.a. Bivany, spolu s pfislusenstvim a pozemkem st.p./248 k.u. Bivany, obec vaany, okres

’.

Louny, Ustecky kraj, CR. & !

Jedna se o stary rodinny diim, situovany v piivodni fadové zastavbé centralni &asti obce,
po levé strané hlavni (Dlouha ulice) priib&ézné ulice ve sméru z obce.

Diim je zdény, pravdépodobné& nepodsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim, zastie3eny
vysokou sedlovou stfechou se stavebné upravenym podkrovim. Soudasti nemovitosti je torzo
piivodni zdéné kolny v pravém zadnim rohu malého dvora (zakreslend v katastralni mapg)
a novejsi zdénd kolna mezi timto starym objektem a rodinnym domem, pfi zadni hranici
pozemku. Dile je soucdsti prislufenstvi zdéné oploceni s klenutou branou a vraty do ulice
a zpevnéné plochy malého dvora.

Dim je napojen na vefejny a distribuéni rozvod elektro a pravd€podobné i na uli¢ni fady
vody a kanalizace. Plyn v ulici neni. Dopravné je dostupny z pfilehlé Dlouhé ulice.

RODINNY DUM (&p. 18, st.p. 21)

Popis

Stary, zdény, pravdépodobné nepodsklepeny objekt s jednim nadzemnim podlazim
(t.zn. pfizemni), zastfe$eny vysokou sedlovou stfechou se stavebng upravenym podkrovim.
Dim je opustén, na vratech je visaci zamek, dle informace sousedii vlastniky jiZz dlouhou
dobu nevidgli. Jejich misto pobytu neni znamo, stejné tak jako kontakt na né.

Nebylo tedy mozZno provést prohlidku nemovitosti uvniti a popis a ocenéni je proto
provedeno pouze na zakladé venkovniho ohledani, informace sousedii a zkugenosti znalce.
Koneckoncil interni prohlidka neni zase a2 tak nepostradatelna, nebot pro odhad ceny jsou
podstatné predevsim vizudlni zjisténi, poloha, velikost a technicky stav nemovitosti, stejné tak
Jako informace o infrastruktufe lokality, pracovnich prilezitostech a dalsi. Skute¢nost, zda
je diim vytépén lokélnimi topidly nebo ustfedng, &i to, zda mé vanu nebo Jjen sprchovy kout,
nehraje v konstrukci ceny rozhodujici roli. Navic se jedna pouze o navrh obvyklé ceny, ktery
slouzi pouze jako vyvoldvaci cena pfi aukci s tim, Ze skuteéna cena je az vysledkem vlastni
drazby.

Dispozice

Podle dvou okennich os v ulignim priceli Ize usuzovat na existenci kuchyné a jedné obytné
mistnosti v pfizemi, v¢. hygienického vybaveni. V podkrovi pak pravdépodobné (resp. max.)
dal3i dvé obytné mistnosti.

n a vybav
Stary objekt (viz vjezd s vaty a klenutou branou a torzo staré kolny ve dvofe), postaveny
v tradiCni stavebni technologii zdéné stavby — obvodové nosné zdivo cihelné a smisené,
dicvéné trdmové stropy, stiecha s dievénym vazanym krovem, sedlovymi vikyfi a krytinou
zZiviénych Sindeld. Vnitini vybaveni neni znamo, lze usuzovat smax. standardnim
provedenim. Na domé byla v posledni dobé provedena oprava fasady, vymeéna oken a stiesni

krytiny.
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PRISLUSENSTV]
Torzo piivodni zdéné kolny, novéjsi kolna mezi timto torzem a rodinnym domem, oploceni
vE. vrat a vratek, zpevnéné plochy.

POZEMKY
Stavebni parcela st.p. 21 o vyméfe 248 m2 v k.. Bivany.

Ocenéni - jeprovedeno pro tdely exekuéniho Fizeni na zaklad€ usneseni soudu, t.zn.
v arovni ceny v misté a ase obvyklé ke dni prohlidky, tj. k 29.8.2012.

Pokud se tykd charakteru objektu z hlediska stavebniho zékona a ocenéni — jedna
se o rodinny dim. Spliiuje v3echny 3 podminky zikona, tj. vice ne polovina podlahové
plochy slouzi bydleni, ma max. 3 byty a max. 2 NP + podkrovi.

K vlastnimu ocenéni — pokud se tyka pojmu cena obvvkl4 (trZni), je jeji definice uvedena
v § 2 zékona o ocefiovani majetku &. 151/97 Sb. Podle tohoto piedpisu se pro uéely tohoto
zékona cenou obvyklou rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé
obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. PFitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do Jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, ostatnich pomé&ri prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisn& prodavajiciho nebo
kupujiciho, diisledky p¥irodnich &i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozumeéji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku a vyplyvajici z osobniho vztahu
k nému,

Pokud se tyka metody ocenéni — jsou pouzity nejcastéji pouzivané metody komeréniho
trzniho ocenéni nemovitého majetku, t.zn. metoda vynosové, nékladova a metoda porovnani
trznich cen s tim, Ze vysledna cena je pak zjiiténa vazenym primérem viech takto zji$ténych
udaji. Pokud se tyka popisu jednotlivych metod ocenéni, velikost a rozsah oceriované
nemovitosti neumoZituje obsirny vyklad k jednotlivym zpiisobiim ocenéni a omezuje se na
struény popis jejich obsahu.

Vynosové metoda je zaloZena na vztahu mezi tokem penéznich piijmi (cash flow) a cenou.
Vynos z majetku se pak poéita ze stabilizovaného &istého prijmu, vydéleného odpovidajici
kapitalizaéni mirou.

Uvedend metoda je zdkladem vynosovych metod ocefiovani v obecnych ocetiovacich
piredpisech.

Metoda nékladova (metoda vécné hodnoty) je zaloZena na principu pojeti nahrady, t.zn. na
tvrzeni, Ze perspektivni kupujici nebude ochoten zaplatit za majetek vic, nez by Cinily naklady
na jeho pofizeni. Timto zpisobem se zjisti hodnota stavby, snizena o patfi¢né opotiebeni.
Zéakladem pro tento zpiisob ocenéni je ocenéni fyzickych jednotek mnoZstvi (zde m3
obestavéného prostoru) primérnou cenou. Vysledkem Je pak urCeni reprodukéni ceny
a nasledn€ vécné hodnoty. Jedna se o metodu standardné uZivanou v ocefiovacich vyhlaskach.

Metoda porovnani trznich cen je zaloZena na srovnani predmétné nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi, jejichZ ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovény a jsou znamé.

Pokud tyto ceny nejsou znamy, vychézi z nabidkovych cen realitnich kancel4fi a inzertnich
meédii, v¢. internetu. Ceny zde uvedené jsou viak ve vétsing pripadi spiSe pfanim vlastnika (&i
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RK), kter¢ se ne vzdy shoduji s realizovanou kupni cenou. Je proto nutné tyto ceny redukovat
min. o 10 — 15%.

Je pochopitelné, Ze mira piesnosti a vystiznosti pfi stanoveni obvyklé ceny nemovitosti
Je zavisla na mnoZstvi a kvalit& podkladii a informaci, které ma znalec k dispozici. To se tyka
zejména cen zrealizovanych cen pievodi nemovitosti, kde jsou ceny velmi asto
deformovéany podminkami trhu (napf. masivnimi prodeji obecniho majetku za velmi nizké
ceny — viz napf. koeficienty prodejnosti byti).

Pokud se tykd ocenéni pozemku, je pro jednoduchost pouzita pouze porovnavaci metoda,
dalsi pouzivané zpiisoby ocenéni, tj. napf. Nacgeliho metoda polohovych tfid ¢i Sammelova
metoda, ncjsou pro dany piipad adekvatni.

OQCENENI:
A. TRZNI HODNOTA URCENA VYNOSOVOU METODOU

Vynosovd hodnota je stanovena na zakladé obecného vynosového potencialu,
vychézejiciho z obvyklého najemného za plochy daného typu. Zakladem pro vypocet
vynosové hodnoty je pak Cisty ro¢ni vynos po zdanéni. Ten je pak kapitalizovan
odhadnutou mirou na principu vé¢né renty.

- zastavéna plocha: 68,00 m2
- uZitkova plocha: - pfizemi: 54,00 m2

- podkrovi: 54.00 m2
celkova uZzitna plocha 108,00 m2

- najemné:
Obvyklé ndjemné pro rodinny diim této velikosti, stavu opotfebeni, umisténi a kvality,
v&. ptisludenstvi, je stanoveno ve vysi 2.500,- K&/mésic.

- mé&si¢ni ndjemné: 2.500,- K&
- ro¢ni najemné: 30.000,- K&
- odpocet nékladii a dani v pausalni vysi 25% - 7.500,- K¢
- Cisty vynos (zdroj kapitalizace): + 22.500,- K&
- kapitaliza¢ni mira: 6%

- vynosova hodnota: 375.000,- K&

Trzni hodnota celé nemovitosti, stanovena zjisténim vynosové hodnoty majetku, &ini
ke dni 29.8.2012 celkem 380.000,- K& a to za celou nemovitost, v¢. pozemku
a prislusenstvi.
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B. TRZNi HODNOTA URCENA VECNOU HODNOTOU

Jednotkova cena za fyzickou jednotku mnoZstvi, tj. za 1 m3 obestavéného prostoru,
vyjadtuje obvyklou cenu stavebnich praci v dané lokalit&, v cenové tirovni roku 2012,

a za predpokladu spInéni zakladnich technickych a kvalitativnich podminek stavby.
Zarover je viak vyjadfenim nakladii na realizaci stavby obdobné tirovné vybaveni.

Pro vypocet vécné (substanéni) hodnoty stavby byla jako zdklad pouzZita reprodukéni cena
objektu.

I. STAVBY

Rodinny diim
Vypocet reprodukéni ceny:

Zastavéna plocha: 68,00 m2
Obestavény prostor:

vrchni stavba: 238,00 m3
zastreSeni: 136.00 m3
celkem O.P. 374,00 m3

Jednotkova cena za m3 O.P.: 2.800,- K&

Zékladnf (reprodukéni) cena:
374,00 x2.800,- = 1.047.200.-K¢&

Opotrebeni a technicky stav:

Dim byl dle odborného odhadu postaven p¥ed min. 100 lety. Technicky stav
nemovitosti lze charakterizovat jako sluny.
Celkové Ize opotiebeni stanovit hodnotou 60%, zbyvajici podil hodnoty 40%.

Vécna hodnota;
1,047.200 x 0,4000 = 418.000.- K&

Pfevod do trZni polohy: 420.000.- K&

Trzni hodnota stavby, stanovena zjisténim vécné hodnoty majetku, &ini ke dni

29.8.2012 celkem 420.000,- K&,

Il. VENKOVN| UPRAVY A PRISLUSENSTV]

Zpevnéné plochy, kolny, oploceni v&. vrat a vratek a dal3i drobné objekty venkovnich
uprav. Sohledem na jejich rozsah a stavebné technicky stav odhaduji jejich trzni
hodnotu ve vysi 10% vécné ceny objektd, tj.

420.000 x 0,100 = 42.000.- K&

V pievodu do trzni polohy 40.000,- K&
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POZEMKY
Pro ocenéni pozemku, tj. st.p. 21 o vymeéfe 248 m2, po zhodnoceni vlivi polohy,
vybavenosti a zdjmu, pouZivdm sazbu v misté b&zné obchodovatelnou, tj. 150,- K&/m?2.

Cena pozemku pak &ini:
Thp =248 x 150,- = 37.200.- K&

TrZni (vécnd) hodnota pozemku ¢ini ke dni 29.8.2012 celkem 40,000 .- K&,

Trzni hodnota celé nemovitosti. stanoven4 zji§ténim v&cné hodnoty majetku Cini ke dni
29.8.2012 celkem 500.000.- K&.

C. TRZNi HODNOTA URCENA POROVNANIM TRZNIiCH CEN

K objektivnimu posouzeni vySe aktudlni ceny je k dispozici dostatené mnozstvi
vérohodnych a srovnatelnych cenovych podkladii pro tento typ stavby a v dané oblasti.
Jde pfedevsim o nabidky realitnich kancel4ri, jejichZ nabidkové ceny je nutné redukovat
min. o 10%, nebot’ tato cena vyjadfuje spiSe subjektivni pfani vlastnika (¢i RK), které
nemusi reflektovat realizovanou prodejni cenu.

Na zdkladé vlastnich zkuSenosti z realitniho servisu, nabidek staZzenych
z internetovych stranek a po konzultaci s realitnimi kancelafemi v oblasti, odhaduji trzni
hodnotu stavby rodinného domu porovnanim trznich cen ke dni 29.8.2012 maximalni
Castkou 450.000,- K&, a to za celou nemovitost, v&. pozemku a pislusenstvi.

D. KONSOLIDACE HODNOT OCENENI

Porovnani vypoctenych cen je provedeno pro trzni cenu urdenou metodou ureni vécné
hodnoty a porovnanim realizovanych trznich cen.

Druh stavby: Hodnota:

Vynosova hodnota 380.000,- K¢
Vécna hodnota 500.000,- K&
Porovnavaci hodnota 450.000,- K&

Vypoltené ceny jsou kvalitativng i kvantitativné rozdilné. Zatimco vynosova cena
vyjadfuje schopnost nemovitosti tvofit zisk, t.zn. velikost vynosového potencidlu, vécna
hodnota (tradi¢né vysoka) vyjadiuje velikost a technické feseni stavby. Kazda metoda ma
své klady a zapory — vynosové cena je zavisld na fluktuaci najemnikil, vécnou hodnotu
ovliviiuje velikost a technické feseni stavajici stavby. Na zékladé rozdilnych vah pro
jednotlivé ceny stanovuji trzni hodnotu celé ocefiované nemovitosti &astkou

400.000,- K&.

Souasn€ s ocenénim nemovitosti byla posuzovana otézka prév a zdvad, kterd jsou
s oceflovanou nemovitosti spojena. Pfi tom bylo zjiiténo, ze kromé& dkond a omezeni
vlastnického préva, ktera jsou zapséna v &asti C) listu vlastnictvi (t.zn. zastavni prava,
nafizeni exekuce a exeku¢ni pfikaz k prodeji nemovitosti) Z4dné prava a zévady
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s ocefiovanou nemovitosti spojena nejsou. Nejsou proto ani pfedmétem samostatného
ocenéni.

D/Zavér

Na zdkladé provedené analyzy a po zhodnoceni viech relevantnich skute&nosti stanovuji
informativni odhad ceny obvyklé ocetiované nemovitosti, (4. vychozi bod pro stanoveni
nejniz§iho podani pro drazbu), tj. budovy (rodinného domu) ¢p. 18 Bfvany, postavené
na pozemku st.p. 21 k.i. Bfvany o vyméfe 248 m2, zapsané na LV ¢&. 68 pro k.. Bfvany,

obec Bivany, okres Louny, Ustecky kraj, v&. jejiho pfisludenstvi, prav a zdvad &astkou
400.000,- K¢

slovy: Etyfistatisic00/100 korun &eskych

-z toho hodnotu idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 z celku &astkou
200.000,- K&

slovy: dvéstétisic00/100 korun &eskych

Skute¢nost, zda ocefiovana nemovitost je zapsana v OBCHODNIM MAIJETKU, nebylo
moZno, pro nedosaZzitelnost povinné, ovéfit.

Prilohy:

- kopie map $irsiho tzemi

- kopie katastralnich map

- kopie vypisu z katastru nemovitosti
- kopie informace o stavbé

- kopie usneseni EU Cheb

- nabidky realitnich kancelari

- fotodokumentace



