ZNALECKY POSUDEK DOLMENSE RV|S

Znalecky posudek znaleckého ustavu €. 6583- 086/2016

o cené v misté a ¢ase obvyklé rodinného domu ¢&.p. 257 s prislusenstvim na pozemku
p.¢.st.276 a p.¢.897/6 v k.u. a obci Studena, okr. Jindfichliv Hradec

G —— -

Objednavatel znaleckého posudku: Exekutorsky urad Praha- zapad
Soudni exekutor JUDr. Milan Makarius
Plzenska 298/276
151 23 Praha 5

Uéel znaleckého posudku: stanoveni ceny pro ucely exekuce vedené JUDr.
Milanem Makariem, soudnim exekutorem, pod
sp.zn. 156 EX 2369/15

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu €. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sh., ¢.
340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a €. 53/2016 Sb., podle stavu ke dni 18.5.2016
znalecky posudek vypracoval:

DOLMEN SERVIS, s.r.o., znalecky ustav

Anny Letenské 17
120 00 Praha 2

Znalecky posudek obsahuje 13 stran textu, 7 listd pfiloh a pfedava se objednavateli ve
Gtyfech vyhotovenich, po jednom vyhotoveni jako archivni zlstava znaleckému ustavu.

V Praze 29.7.2016

Dolmen servis, s.r.o. ; Praha 2, Anny Letenské 1120/17; Identifikacni Cislo: 61501107; Spisova znacka: C
30759 vedena u Méstského soudu v Praze

Spole¢nost je na zakladé rozhodnuti MS CR ze dne 12. 3. 1996 spon. 189 /95-0O0D zapsana podle ust. §21,
odst. 3, zak. ¢. 36/967 Sb. O znalcich a tlumocnicich a ust. §6 odst. 1 vyhl. ¢. 37/1967 Sb. ve znéni pozdéjsich
predpisll do prvniho oddilu seznamu Ustavl kvalifikovanych pro znaleckou &innost v oboru ekonomika, s
rozsahem opravnéni pro ceny a kalkulace stavebnich praci, ceny nemovitého majetku a podnikd.
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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znaleckym ukolem je provést ocenéni nemovitosti rodinného domu ¢.p.257 na p.C.st.276
s prisludenstvim a pozemky p.¢.st.276 a p.€.897/6 dle LV €&. 368 v k.u. a obci Studena cenou
v misté a ¢ase obvyklou pro exekucni fizeni.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: na p.¢.st.276 s pfisluSenstvim a pozemky p.¢.st.276 a p.¢.897/6 dle
LV €. 368

Adresa pfedmétu ocenéni: K Bukovici 257
378 56 Studena

Kraj: JihoCesky

Okres: Jindfichuv Hradec

Obec: Studena

Katastralni uzemi: Studena

Pocet obyvatel: 2 378

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 150,00 K&é/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu c. P

O1. Velikost obce - 2001 - 5000 obyvatel Il 0,80
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce - V ostatnich pfipadech Vi 0,80
O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektfina, vodovod, [ 1,00

kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezniéni nebo autobusova zastavka |l 0,90
06. Obg&anska vybavenost v obci - Komplexni vybavenost (obchod, | 1,00

sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 18.5.2016 za pfitomnosti znalce,
zastupce objednatele a najemnika domu.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- kopie vypisu z KN katastralniho ufadu pro Jiho€esky kraj, KP JindfichGv Hradec LV €. 368
pro k.U. a obec Studena, okr. JindfichGv Hradec

- kopie katastralni mapy pro k.u. Studena

- Usneseni Soudniho exekutora JUDr. Milana Makaria ¢.j.156 Ex 2369/15-20 ze dne
24.2.2016

- skuteCnosti a vymeéry zjiSténé znalcem pfi prohlidce na misté samém dne 18.5.2016

5. Vlastnické a evidenéni udaje
Viz prilohy
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6. Dokumentace a skutecnost

Projektova dokumentace neni k dispozici, ocenéni je provedeno podle skute¢né zjisténého
stavu. Objekt nemovitosti byl zaméfen po zajisténi vstupu pracovnika exekutorského ufadu
bez uc€asti majitele nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana nemovitost je situovana v okrajové ¢asti obce Studena v prostoru ul. K Bukovici.
PFistup k nemovitosti je po zpevnéné komunikaci, dim je napojen na elektrickou, plynovodni,
vodovodni ani kanaliza¢ni sit obce. PFipojky k nemovitosti jsou provedeny. Objekt RD je
postaven na pozemku p.¢.st. 257 jako vnitfni pfizemni dim v uliéni Fadové zastavbé.
Pfislusenstvim domu je stavebné propojena zdéna garaz s plochou stfechou a kolna na
pozemku p.€.897/6. V dobé ocenéni je objekt dlouhodobé neuzivany s nutnou rekonstrukci v
odpovidajicim stavebné technickém stavu.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Rodinny dum ¢&.p.257 na p.¢.st.276
2. Pozemky dle LV €. 368
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B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu
¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a
vyhlagky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb. a &.
53/2016 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizSi I -0,01
nez nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, \% 0,00

jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo
jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo Il 0,00
stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - Bez vlivu Il 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivu 1 0,00

6. Povodnove riziko - Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim A\ 1,00

vyskytu zaplav

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenc¢ni stavby v ostatnich
obcich nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - I 0,04
Rezidenlni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce Il 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je Il -0,01
CasteCné dostupna ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m | -0,07

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - Bez moznosti 1 0,00
komercniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli Il 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost Il 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivl Il 0,00
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1. rodinny diim €.p.257 na p.¢.st.276

Objekt rodinného domu zdéné konstrukce bez podsklepeni a podkrovi je postaveny jako
pfizemni vnitfni objekt v Ffadové méstské zastavbé z cihelného zdiva. ZastfeSeni je
provedeno c¢aste¢né dfevénym vazanym krovem sedlového typu s vinitymi
osinkocementovymi deskami a ¢aste¢né pozinkovanym hladkym plechem. Klempifské prvky
uvazuje z pozinkovaného plechu. Nemovitost je napojena na elektrickou, kanalizacni,
vodovodni i plynovodni rozvodnou sit. Vytapéni je lokalni plynovym kamny. Vybaveni
objektu je pro vypocet uvazovano jako standardni a stavebné technicky stav odpovida dobé
uzivani s prlibéznou stavebni udrzbou. Nékteré konstrukce vyzaduji provést rekonstrukci,
zdivo domu je CasteCné odizolovano proti zemni vihkosti, Stitové stény spoleéné se
sousednim domem vSak vykazuji znamky vlhkosti, koupelna je puvodni je pouze nové
vestavén sprchovy kout. Okna domu jsou difevéna Spaletova. V domé je byt o velikosti 2+kk
s pruchozi chodbou do prostoru zahrady s navazujici zdénou garazi pfistupnou pres
pozemek zahrady.

Zatridéni pro potreby ocenéni
Rodinny diim, rekreacni chalupa nebo domek: typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]

prizemi 9,40* 8,67 +6,48*4,07 + 1,42 * 1,37 = 109,82

Zastavéné plochy a vysky podlazi

N Zastavéna.| Konstr.
azev i
plocha vysSka

prizemi 109,82 m°| 2,55m

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [m?]

vrchni stavba (9,40 *8,67 *3,13) + (6,48 *4,07 + 1,42 * = 33551 m’
1,37)*(2,84)

zastfeSeni 5,33*8,67 *2,45/2 + 4,07 *8,67 *1,04/2+ = 84,72 m*
6,48 * 4,07 * 0,74/2

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obest. prostor

vrchni stavba NP 33551 m°

zastfeseni Z 84,72 m°

Obestavény prostor - celkem: 420,23 m°
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DOLMENSERVIS

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni | Cast

standardu [%0]
1. Zaklady betonoveé pasy izolované P 100
2. Zdivo zdéné tl. 45 cm S 100
3. Stropy keramicke S 100
4. Stfecha krov dievény, vazany S 100
5. Krytina osinkocementova S 70
5. Krytina pozinkovany plech S 30
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitfni omitky dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Fasadni omitky bfizolitové Skrabané P 100
9. VnéjSi obklady kamenné zdivo P 100
10. Vnitfni obklady béZzné keramické obklady P 100
11. Schody dievéné P 100
12. Dvefe naplfiové S 100
13. Okna difevéna Spaletova S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti betonova mazanina S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba S 100
16. Vytapéni lokalni, plyn S 100
17. Elektroinstalace svételna, tfifazova P 100
18. Bleskosvod bleskosvod S 100
19. Rozvod vody ocelové trubky, studena i tepla voda P 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu zemni plyn S 100
22. Kanalizace plastové potrubi S 100
23. Vybaveni kuchyné chybi C 100
24. \Vnitfni vybaveni umyvadlo, vana, sprchovy kout, WC S 100
25. Zachod splachovaci P 100
26. Ostatni chybi C 100

2. pozemky dle LV €. 368

Pozemky jsou ocenény podle skuteéného stavu uzivani a to jako zastavéna plocha a
zahrada o celkové vyméie 339 m?.
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B. Ocenéni porovnavaci metodou

Srovnani bylo provadéno na zakladé prlzkumu trhu a porovnanim se srovnatelné objekty
rodinnych domu a pozemku v okoli obce Studena a oblasti Jindfichohradecka a Dacicka a ty
byly srovnavany s hodnocenou nemovitosti v misté a €ase. V uvahu byl bran fakt, ze se
jedna o udrzovany objekt na vlastni pozemku s minimalnimi venkovnimi Upravami na
pozemku v odpovidajicim stavebné technickém stavu, jak je popsano v posudku a ze v dobé

DOLMENSERVIS

ocenéni jsou v dané oblasti nabizeny- obchodovany srovnatelné nemovitosti.

RD Studena

Prodam starsi zdény RD v obci Studena u Jindfichova
Hradce, v klidné lokalité na okraji méstecka. V pfizemi
je bytova jednotka 2+1 s pfislusenstvim. Vstup do
domu prostornou verandou nebo ze dvora za domem.
Castedné podsklepeno. V 1NP je éasteéné vybudovan
dalSi byt 2+1 s Uloznymi prostory a koupelnou. Patra
jsou spojena dfevénym schodistém. Dam je pfipojen
na vefejnou kanalizaci, obecni vodovod, el. napéti 230
a 400 voltd, plyn. Vytapéni mozné bud lokalnim
ustfednim topenim ( kotel na plyn ) nebo kamny na
tuha paliva.

Podlahova plocha 255 m?

Plocha pozemku 2438 m?

Cena 890 000,- K¢

RD Studena

Prodej rodinného domu 4+1, 1630 m2 v obci
Studena u J. Hradce. Velmi zachovaly, podsklepeny
ddm v pavodnim stavu s oplocenou zahradou. Na
zahradé vzrostlé dreviny, zdéna kolna, funk&ni
sklenik. Moznost vyuzit zahradu jako stavebni
parcelu. Dim v klidné ¢asti obce, napojen na
obecni vodovod i kanalizaci. Vytapéni plynovym
kotlem. V patfe domu je mozné vybudovat dalSi
mistnosti. V obci dobra ob&anska vybavenost.

Podlahova plocha 250 m?
Plocha pozemku 1630 m?

Cena 1 860 000,- Ké
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RD De$Sna

Nabizime k prodej patrovy rodinny dim v obci
Desna. K domu nalezi garaz, dilna. V pfizemi je
kuchyng, koupelna, obyvaci pokoj s krbem, dale
dal$i ¢tyfi obytné pokoje. Dim ma obytné podkrovi
s balkonem. Vytapéni je obecni a kotel na lokalni
tuha paliva. Probiha rekonstrukce a napojeni
odpadu na kanalizaci.

Podlahova plocha 240 m?

Plocha pozemku 435 m?
Cena 890 000,- K¢
RD Studena

Rodinny diim 4+1 s balkonem, Studena, okres
JindfichGiv Hradec. Zastavéna plocha 282 m2,
celkova plocha 601 m2. Dm po rekonstrukci.
Plastova okna, plovouci podlahy. Dvé koupelny.
Garaz v domé. lhned k nastéhovani. Podsklepeno
50 m2. Umisténi v rekreacni oblasti. V okoli lesy,
rybniky, cyklotrasy, pamétihodnosti.

Podlahova plocha 240 m?

Plocha pozemku 601 m?
Cena 1870 000,- K¢
RD Desna

k prodeji udrzovany mensi rodinny domek se zahradkou v
klidné ¢asti obce.DUm je situovan jako 3 + kk s verandou,
nalezi k nému garaz a zdéna kolna na dfevo. Vstup do domu
zacina krasna, prostorna a velice slunna veranda, déle je
kuchyrisky kout, obyvaci pokoj s krbovymi kamny a dvé
loZnice. V domé se nachazi koupelna, WC a $pajz. Dim je
kompletné podsklepeny, sklep je rozdélen na nékolik
¢asti.Prvni mistnost se vyuziva jako sklep, dale je kotelna,
kde se nachazi kotel na tuha paliva a bojler na ohfev vody. A
na konci sklepa je sklad na uhli. U domu je mensi zahradka
kde je zdény drevnik, garaz a kilna. Nemovitost je napojena
na obecni vodovod.

Podlahova plocha 180 m?
Plocha pozemku 430 m?
Cena 750 000,- K¢
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Seznam porovnavanych objektu:

rodinny diim €.p.257 na p.¢.st.276 s prislusenstvim a pozemky p.¢.st.276 a p.€.897/6 dle
LV €. 368 v k.U. a obci Studena

Nazev Vychozi cena (VC) Uzitna plocha (UP) (m?
plocha pozemku (M)
Redukovana cena (RC) (m?
Kmista Kvybavenosti Knab/’dky KUP Kplochy Jednotkova cena (JC) Vaha (V)
RD Studena 890 000,00 K& 255
801 000,00 K¢& 2438
1,00 | 0,90 | 1,00 | 2,32 | 7,19 13 447,93 K& 1
RD Studena 1 860 000,00 K& 250
1674 000,00 K¢ 1630
10 | o090 | 100 | 228 | a8 21 347,65 K& 1
RD De$néa 890 000,00 K¢& 240
801 000,00 K& 435
120 | o095 | 110 | 219 | 128 7 258,39 K& 1
RD Studena 1 870 000,00 K¢ 240
1683 000,00 K& 601
100 | o090 | 100 | 219 | 177 12 490,77 K& 1
RD Desna 750 000,00 K& 180
675 000,00 K& 430
120 | o095 | 110 | 164 | 127 6 836,22 K& 1
kde JC = (RC/ M) x (Kmista X Knabidky X Kuybav. * (Kup + Kpiochy)/2)
uzitna podlahova plocha RD €.p.257 Studena m?2 109,82
celkova vyméra pozemkii p.¢.st.276 a p.¢.897/6 m? 339,00
minimalni jednotkova cena 6 836,22 K&
priimérna jednotkova cena (suma(JC x V) / suma V) 12 276,19 K&
maximalni jednotkova cena 21 347,65 K&

Stanoveni porovnavaci hodnoty rodinného domu €.p.257 na p.¢.st.276 s prislusenstvim
a pozemky p.¢.st.276 a p.€.897/6 dle LV €. 368 v k.u. a obci Studena

vypoctena cena = UPy * PIC 109,82 * 12276,19 K¢= 1348 171,45 K&
Porovnavaci hodnota 1 348 000,00 K&
Kmista zohlednéno umisténi lokality, dopravni dostupnost, ob&an. vybavenost apod.

Kyybavenosti zohlednéna vybavenost objektu, vedlejsi stavby, venkovni Gpravy apod.

K nabidky zohlednén stavebné technicky objektu, stafi

Kue pomér uzitnych ploch porovnavanych nemovitosti

Kplochy pomér ploch pozemku porovnavanych nemovitosti

RC redukovana cena s pfedpokladanym sniZzenim mezi nabidkovou a uskute€nénou cenou
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Rekapitulace:

V souéasné dobé se v CR cena stanovi dohodou nebo ocenéni, podle zvlastniho predpisu,
coz vyplyva z ustanoveni zak. ¢ 529/1990 Sb., o cenach ve znéni zak. 135/1997 Sb. a
€.151/1997 Sb. o ocenovani majetku.

Cena a hodnota ve vztahu k urCeni obvyklé trzni hodnoty ocenovanych nemovitych véci:-
pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené metody a pfistupy.
Cena zjisténa- (administrativni, ufedni) je cena zjisténa- vypocétena podle cenového
predpisu, v sou€asné dobé podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v aktualnim
znéni a provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR &. 441/2013 Sb.(ocefovaci vyhlaska).
Zakladnim predpisem je zakon o cenach ¢€.526/1990 Sb., jenz stanovi, ze cena je penézni
Castka, sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi nebo zjisténa podle zvlastniho predpisu k jinym
ucelim nez k prodeji (napf. vyvlastnéni staveb, pozemkd, porostl a prav k nim).

Porovnavaci, srovnavaci, téz komparativhi metoda- je zaloZena na trznim principu
srovnani hodnoty ocenované nemovité véci s cenami obdobnych nemovitych véci
srovnatelnych svym charakterem, které byly v nedavné dobé nabizeny &i realizovany na trhu
realit. Porovnavaci hodnota se rovna cenné podobné nemovité véci dosazené na volném
trhu se zohlednénim odliSnosti a ¢asového posunu. Porovnani ocefnovanych nemovitych
véci se tedy uskuteCriuje na zakladé prizkumu trhu realit, pficemz je nutné brat v Gvahu,
nakolik jsou porovnavané nemovité véci podobné a jejich odliSnost poté vyjadfit v cené.

Obvykla cena (obecna, trzni)- Obvyklou cenou se podle zak. €. 151/1997 Sb., rozumi cena,
ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe
se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozumi zejména majetkové vztahy, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku vyplyvajicich
z osobniho vztahu k nim.

Vztah administrativni a obvyklé ceny

Stanoveni ceny dle legislativniho pfedpisu a ceny zalozené na trznich principech je
v nékterych aspektech shodné a v jinych diametralné odliSné. Shodna je skute€nost, ze se
znalec zabyva stejnymi objekty zkoumani. OdliSnost je vSak ve zpusobu zkoumani
oceflované nemovité véci. PFi ur€eni administrativni ceny je tfeba, aby znalec aplikoval
legislativni pfedpis pro ucel, ktery je pfedem stanoven. Jina situace ovSem nastava v pfipadé
stanoveni obvyklé ceny objektu, kdy neni znalec vazan zadnym pravnim pfedpisem, ma v
podstaté volnou pusobnost v ramci definice obvyklé ceny. Vychazi predevSim ze svych
zkuSenosti, znalosti a jedna na zakladé svého nejlepSiho svédomi. Neméla by nastat
situace, ze hodnota indikovana na trznich principech bude shodna s cenou administrativni, a
to hlavné proto, Ze cenovy pfedpis nezohledriuje vSechny cenotvorné faktory a situace na
trhu nemovitych véci.

Kladné stranky ocenovanych nemovitych véci:
- Dopravni dostupnost z obce Studena je zajisténa autobusovou i Zzelezni¢ni dopravou
- Obcanska vybavenost obce Studena je na dobré drovni

Zaporné stranky ocenovanych nemovitych véci:
- Objekt venkovské domu bude vyzadovat rekonstrukeni prace
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Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych
vécech niz8i nez nabidka. Cetnost realizovanych obchodl je na nepatrné niz$i Grovni.
V obdobnych lokalitach je na trhu pomérné Siroka nabidka obdobnych nemovitych véci.
Z hlediska lukrativnosti polohy se jedna o polohu mirné podprimérnou. Z hlediska
obchodovatelnosti ve vySe uvedenych cenovych relaci Ize pfedmét ocenéni povazovat za
prameérné obchodovatelny.

Viysledna obvykla hodnota oceriovanych nemovitych véci byla zjiSténa komparativni
metodou, na zakladé databaze aktualni internetové nabidky realitnich kancelari a draZeb
v daném regionu a po pouZziti korekcnich koeficientd.

Porovnavaci hodnota

rodinného domu &.p.257 na p.¢€.st.276 s pfisluSenstvim a pozemky

p.¢.st.276 a p.€.897/6 dle LV €. 368 v k.U. a obci Studena 1348 000 - K¢

Trzni hodnota odpovida substituci ceny v misté a case obvyklé predmétné
nemovitosti. Je stanovena na zakladé srovnani obdobnych srovnatelnych objektd rodinnych dom
v misté a Case, tedy stanoveni tzv. trzni hodnoty srovnavaci, ktera odpovida hodnoté skutecné
dosazitelné trhem (nejobjektivnéjsi metoda, ostatni hodnoty jsou poditany pouze pro orientaci)
soucasné bylo pfihlédnuto mj. i k nasledujicim skute€nostem ovliviujicim obvyklou cenu:

(1) lokalita, technicky stav, vybaveni a opotfebeni staveb;
(2) jedna se o jednopodlazni rodinny dim v fadové méstské zastavbé na vlastnich pozemcich

(3) v souCasném stavu je nemovitost co do vybavenosti na urovni podstandardu odpovidajici dobé
ocenéni.

(4) objekt neni v dobé& ocenéni dlouhodobé& neuzivany s nutnou rekonstrukci konstrukci kratkodobé
zivotnosti

(5) vrealna hodnota v misté a Case byla porovnana i se srovnatelnymi nemovitostmi, které byly
nalezeny na portalu realitnich kancelafi exekutort a byly nebo budou v kratké dobé drazeny

(6) Vécna bfemena ani jiné zavazky, kromé exekucniho fizeni, pro které je ocenéni zpracovano na
ocenovanych nemovitostech nevaznou.
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C. Zavérecna zprava

Na zakladé Usneseni soudniho exekutora JUDr. Milana Makaria €.j.156 EX 2369/15-20 ze
dne 24. unora 2016, jsem vypracoval znalecky posudek o stanoveni hodnoty ocerovanych
nemovitosti ke dni 18. kvétna 2016.

Toto ocenéni bylo zpracovano pro ucel exekuéniho fizeni.

PFi zahrnuti zjiSténych a predloZzenych skute¢nosti, pfi uvazeni vSech podkladd pravni,
ekonomické, provozni a vSeobecné povahy, jsem dosel k tomuto zavéru:

Cena v misté a €ase obvyklé, nebo-li trzni hodnota ocenovanych nemovitosti
rodinného domu ¢€.p.257 na p.¢€.st.276 s prislusenstvim a pozemky p.¢.st.276 a
p.€.897/6 dle LV €. 368 v k.u. a obci Studena ke dni ocenéni (18. 5. 2016) byla
stanovena na €astku po zaokrouhleni:

1 348 000,- Ké

(slovy: jedenmiliontfistaétyficetosmtisic korun ¢eskych).
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D. Znalecka dolozka

Spoleénost Dolmen servis, s. r. 0. je na zakladé rozhodnuti MS CR ze dne 12. 3. 1996 spon. 189 /95-
OOD zapsana podle ust. §21, odst. 3, zak. €. 36/967 Sb. o znalcich a tlumoc¢nicich a ust. §6 odst. 1
vyhl. &. 37/1967 Sb. ve znéni pozdéjsich pfedpist do prvniho oddilu seznamu ustavu kvalifikovanych
pro znaleckou &innost v oboru ekonomika, s rozsahem opravnéni pro ceny a kalkulace stavebnich
praci, ceny nemovitého majetku a podnik.

Obecné predpoklady a omezujici podminky

Prohlasujeme, Ze tento znalecky posudek byl vypracovan v souladu s nasledujicimi obecnymi pfedpoklady a
omezujicimi podminkami:

za skutecnosti pravniho charakteru neprebirame Zadnou odpovédnost; nebylo provedeno Zadné Setreni smérujici k
ovéreni pravosti, spravnosti a dplnosti poskytnutych podkladi, véetné vlastnickych prav nebo zavazku viaci
oceriovanému majetku; pfedpokladame, Ze viastnické pravo k majetku je pfevoditeiné,

prevzaté informace z jinych zdroji, na nichZ je zaloZen znalecky posudek, jsou vérohodné, ale nebyly ve vSech
pfipadech ovérovany, proto neposkytujeme Zadné zaruky ani neprebirame Zadnou odpovédnost za prfesnost téchto
udajul,

nezodpovidame za zmény v trznich podminkach a nepredpokladame, Ze by néjaké vyznamné zmény nastaly; vyrok
uvedeny v zavéru tohoto znaleckého posudku je relevantni pouze k uvedenému datu posouzeni,

tento znalecky posudek byl zpracovan pouze za tuc¢elem uvedenym v zadani, pro jiné tucely a potfeby je pouZitelny pouze
po vyjadreni zpracovatele,

hodnota nebo hodnoty prezentované v tomto znaleckém posudku jsou zaloZeny na pfedpokladech zde uvedenych a jsou
platné pouze pro jmenovany ucel nebo ucely,

pfedpokladame, Ze mohou byt ziskany nebo obnoveny vSechny potfebné licence, osvédéeni o udrzbé, souhlasy,
povoleni, nebo jina legislativni & administrativni opravnéni od pfislusného ufadu statni spravy, samospravy, soukromeé
0soby nebo organizace, pro jakoukoliv potfebu a pouZiti, z nichZ vychazi se v tomto znaleckém posudku.

V Praze 29. 7. 2016
Ing. Pavel Dytrych Ing. Pavel HuSek

Jednatel DOLMEN Servis, s.r.0. zpracovatel posudku

Pfilohy — vypis z KN
- Kopie katastralni mapy
- fotodokumentace

Dolmen servis, s.r.o. ; Praha 2, Anny Letenské 1120/17; Identifikacni Cislo: 61501107; Spisova znacka: C
30759 vedena u Méstského soudu v Praze

Spoleénost je na zékladé rozhodnuti MS CR ze dne 12. 3. 1996 spon. 189 /95-00D zapsana podle ust. §21,
odst. 3, zak. ¢. 36/967 Sb. O znalcich a tlumocnicich a ust. §6 odst. 1 vyhl. ¢. 37/1967 Sb. ve znéni pozdéjsich
predpisll do prvniho oddilu seznamu Ustavl kvalifikovanych pro znaleckou &innost v oboru ekonomika, s
rozsahem opravnéni pro ceny a kalkulace stavebnich praci, ceny nemovitého majetku a podnikd.

13



ZNALECKY POSUDEK DOLMENSE RV|S

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.02.201¢ 14:15:02

Vyhotoveno beziiplatné dalkovym pfistupem pro ticel- Provedeni exekuce, &) - 156 EX 2369/15 pro JUDr. Milan Makarius

Okres: C2Z0313 Jindfichuv Hradec Obec: 547263 Studena
Kat.tizemi: 758191 Studena List vlastnictvi: 368
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny wve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vliastnické pravo

Geist Miroslav, V. Javofické 501, 37856 Studena 530106/212
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpiisob vyuzZiti Zptisob ochrany
st. 276 163 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucddsti je stavba: Studena, &.p. 257, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 276
250 2935 orna puda zemédélsky pudni
fond
251/4 236 lesni pozemek pozemek urcéeny k
plnéni funkci lesa
332/13 2448 orna puda zemédélsky pudni
fond
897/6 176 zahrada zemédélsky pudni
fond
El Jina prava - Bez zapisu
C Omezeni vlastnickeho prava

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

o Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysi 4 300 000,- K& s prislusenstvim
Hypote¢ni banka, a.s., Radlicka Parcela: St. 276 Vv-290/2010-332
333/150, Radlice, 15000 Praha 5, Parcela: 897/6 v-290/2010-332
RC/IC0: 13584324
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 24.03.2010. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 24.03.2010.
v-290/2010-332

o

oFadi k datu podle pravni Upravy ué¢inné v dobé wvzniku prava

© Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor JUDr. Milan Makarius, Exekutorsky ufad Praha-zapad, Plzenska
298/276, 151 23 Praha 5
Geist Miroslav, V. Javofické 501, 37856 Studena,
RC/ICO: 530106/212
Z-168/2016-303
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky ufad Praha-zapad 156
EX-2369/2015 -11 ze dne 13.01.2016. Pravni uéinky zapisu ke dni 13.01.2016. Zapis
proveden dne 20.01.2016; uloZeno na prac. Jindfrichuv Hradec
Z-168/2016-303

Souvisejici zdpisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Parcela: st. 276 Z-168/2016-303
Parcela: 897/6 Z-168/2016-303

ve kterém vyk

j, Eatastralni p
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuijici stav evidovany k datu 24.02.2016 14:15:02

Okres: C20313 Jindfichiv Hradec Obec: 547263 Studena
Kat.lzemi: 758191 Studena List vlastnictvi: 368
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Praha-zapad 156
EX-2369/2015 -13 ze dne 13.01.2016. Pravni Uéinky zapisu ke dni 13.01.2016.
Zapis proveden dne 20.01.2016; uloZeno na prac. Jindfichuv Hradec
Z-168/2016-303

Opradavn

o Zména éislovani parcel

Parcela: 332/13 Z-3533/2005-332
Parcela: 251/4 2-3533/2005-332
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Rozhodnuti o dédictwvi D 1106/1990 Statni notirstvi J.Hradec ze dne 30.1.1991.

POLVZ:1397/1991 Z-23401397/1991-332
Pro: Geist Miroslav, V. Javorické 501, 37856 Studena RE/ICO: 530106/212
o Darovaci smlouva V12 2400/1996 ze dne 31.10.1996, pravni uéinky vkladu ke dni 31.10.1996.
POLVZ:169/1996 Z-23400169/1996-332
Pro: Geist Miroslav, V. Javorické 501, 37856 Studena RE/ICO: 530106/212
o Usneseni soudu ve véci projednani dédictvi D 749/1996 Okresni soud v J.Hradci ze dne
30.4.1997.
POLVZ:103/1997 Z-23400103/1997-332
Pro: Geist Miroslav, V. Javorické 501, 37856 Studena RE/ICO: 530106/212
o Rupni smlouva V11 120/1999 ze dne 14.1.1999, pravni uéinky vkladu ke dni 20.1.1999.
POLVZ:75/1999 Z-23400075/1999-332
Pro: Geist Miroslav, V. Javofické 501, 37856 Studena RE/ICO: 530106/212

o Smlouva kupni V-490/2001 ze dne 15.06.2001. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 03.07.2001.
V-490/2001-332

Pro: Geist Miroslav, V. Javorické 501, 37856 Studena RE/IC0: 530106/212
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
250 83424 2598
86411 337
332/13 86411 2448
897/6 85011 176

ve kterém vykor
23, Eatastralni pra
strana 2
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ZNALECKY POSUDEK

DOLMENSERVIS

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.02.201¢ 14:15:0Z2
Okres: €Z0313 Jindfichuv Hradec

Chec: 547263 Studena
Kat.lzemi: 758191 Studena

List vlastnictvi: 368
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou céiselnych fadach (sSt.

Pokud je vyméra bonitnich dil parcel mensi nei vyméra parcely, zbytek parcely neni

= stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdt

ni spravu katastru nemovitosti
e

Ratastralni urad pro Jihoc¢esky kraj, Ratastralni pracovist

k]

JindFichav Hradec, kéd: 303.
Vvhotovil:

Vyvhotoveno: 24.02.2016 14:22:1
Cesky uFad
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vedena u Méstskeho uv Praze - -
Spolec¢nost je na zakladé rozhodnuti MS CR ze dne 12. 3. 1996 spon. 189 /95-00D zapsana podle ust. §21,
odst. 3, zak. ¢. 36/967 Sb. O znalcich a tlumocnicich a ust. §6 odst. 1 vyhl. ¢. 37/1967 Sb. ve znéni pozdé&jsich
predpisd do prvniho oddilu seznamu Ustavi kvalifikovanych pro znaleckou &innost v oboru ekonomika, s
rozsahem opravnéni pro ceny a kalkulace stavebnich praci, ceny nemovitého majetku a podnikd.
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