NEMOVITOST s.r.0. - ZNALECKY USTAV

ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo 218-026/2018

NEMOVITA VEC: Pozemek parc.&. St. 58, jehoZ soudisti je stavba &.p. 13, rodinny diim

Katastralni tidaje: Kraj Ustecky, okres Teplice, obec Zabrusany, k.a. Viechlapy u Zabrusan

Adresa nemovité véci: Straky 13, 417 71 ZabruSany

Vlastnik stavby: mm)j.: Gutwirth Lud¢k, Sidlisté Za Chlumem 750, 41801 Bilina,
vlastnicky podil: 1/2

Vlastnik pozemku: ~ mmj.: Gutwirth Lud¢k, Sidlist¢ Za Chlumem 750, 41801 Bilina,
vlastnicky podil: 1 /2

OBJEDNAVATEL:  Soudni exekutor JUDr. Alena Blazkova, Ph.D., Exekutorsky urad
Brno-mésto
Adresa objednavatele:  Kone¢ného nam. 541/2, 60200 Brno

ZHOTOVITEL : Ing. Tomas Hudec, jednatel znaleckého tistavu
Adresa zhotovitele: Provozovna: Riegrova 44, 612 00 Brno
IC: 255 23 155 telefon: 777 747 939 e-mail: hudec.tomas@volny.cz

UCEL OCENENI: Exeku¢ni Fizeni ¢.j. 006 EX 1008/04 |

Stav ke dni:9.3.2018 - k datu mistniho Setfeni  Datum mistniho Setfeni: 9.3.2018

Pocet stran: 19 stran Pocet ptiloh: 7 Pocet vyhotoveni: 1

V Brné, dne 23.3.2018 Ing. Tomas Hudec, jednatel znaleckého tstavu



| NALEZ |

|Znalecky ukol |

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto €.j. 006 EX 1008/04-436 je tieba stanovit obvyklou
cenu nemovitych véci - spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ve vlastnictvi povinného pana
Lud’ka Gutwirtha. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setieni, tj. k datu 9. biezna 2018.

|Zz'1kladn1’ pojmy a metody ocenéni |
Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborna
literatura, respektive znalecké standardy.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku, se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vysSe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotradnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladana majetku nebo sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich oceniovacich standardt IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném priizkumu trhu, na némz Gcastnici
jednaji informovanég, rozvazné¢ a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné€ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivitovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéani. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trZni) ceny pouZita nasledujici metodika
(v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ,,Obecné zasady ocefiovani majetku“ a Znaleckym
standardem ¢. VII ,,Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni vécnou hodnotou (¢asovou cenou) - zjisti se ndklady na potizeni staveb v souc¢asné
cenove urovni (snizené o primérené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a predpokladané
zbyvajici Zivotnosti) plus cena pozemkii. Vzhledem k tomu, ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. pouziva
koeficienty zmé&ny cen staveb, jez pfimefene upravuji zdkladni cenovou troven 1994 na Groven
soucasnou, pouzije se zpravidla cena zjisténd podle této vyhlasky, bez koeficientu upravy ceny
pro stavbu dle polohy a trhu.

2. Ocenéni porovnavacim zptusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych prodeji
obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na oceniovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné ivahy znalce, na zaklad¢ zvazeni
vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



Piehled podkladu

- Vypis z katastru nemovitosti LV 460 vyhotoveny dne 5.12.2017 dalkovym pfistupem

- Vytez z katastralni mapy pro k.u. VSechlapy u Zabrusan z http://nahlizenidokn.cuzk.cz

- Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni

- Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., provedeni zdkona o oceflovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014
Sb., €. 345/2015 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb.

- Znalecké standardy AZO, Asociace znalct a odhadct CR, 0.s. 2013, v platném znéni
(Www.azoposn.cz)

- Realitni inzerce na www.sreality.cz a databaze realizovanych prodeji v archivu znalce

- Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno dne 9.3.2018.
Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zvenci, protoze povinny pan L. Gutwirth neumoznil
pristup do objektu - neptevzal si zasilku s oznamenim o datu mistniho Setfeni.

|Mist0pis

Charakteristika obce:

Obec Zabrusany lezi 3 km jihozapadné od Teplic. Pocet obyvatel je 1132. V obci je zédkladni
obcanskd vybavenost a zdkladni nabidka sluzeb - je zde obecni Gfad, posta, zdkladni a matetska
Skola, knihovna, kulturni diim, obchod s potravinami, restaurace, htisté, vodni nadrz, jsou zavedeny
vSechny inZenyrské sité. Obec lezi v mirn¢ zvIinéné krajing, na okraji Mostecké panve.

Mistni ¢ast Straky se nachazi 1,5 km severovychodné od Zabrusan, z inzenyrskych siti je zde
zavedena jen elektiina a vefejny vodovod.

Poloha nemovitosti:

Ocenovany rodinny diim se nachdzi v obci Zabrusany, v k.4. VSechlapy u Zabrusan, v centru mistni
¢asti Straky. LeZi u zpevnéné silnice, ktera je ve vlastnictvi obce, v okoli se nachazi staré rodinné
domy.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna |Okoli : O bytova zona O pramyslova zéna
O ostatni O nakupni zoéna [ ostatni O nakupni zéna

Pripojky: /O voda O/ X kanalizace O /O plyn [Pfipojky: [0/ voda O /0O kanalizace O /0O plyn
veft. / vl. X / O elektro [ telefon vef. /vl.  [O/0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. silnice I1.,ITL.tF.
Poloha v obci: uzké centrum - jiny typ zastavby
Piistup k pozemku | zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace
Pristup pies pozemky:

631/12 LV 444 - Ustecky kraj

631/1 LV 10001 - Obec Zabrusany




|Celk0vy popis

Predmeétem ocenéni je nemovitost, obsahujici nasledujici objekty:

- Rodinny diim ¢€.p. 13 - stoji na pozemku parc. €. St. 58

- Vedlejsi stavba na pozemku parc.¢. St. 58

- Venkovni Gpravy na pozemku parc.¢. 501

- Pozemek parc.¢. St. 58 - zastavénd plocha a naddvoii o vyméte 432 m?

Jedna se o byvaly hostinec, pozdéji restauraci a obchod, v podkrovi s bytovou jednotkou. Nyni
dlouhodobé neuzivano.

Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zvenci. Pro ocenéni se predpoklad4, ze diim je
samostatné stojici, z ¢asti podsklepeny (pod levou stranou domu), s 1 nadzemnim podlazim, s
valbovou stfechou s obytnym podkrovim, levé kiidlo ma stfechu sedlovou s nizkym sklonem.
Pudorys je nepravidelny, priblizn¢€ do tvaru U. Vstup do domu je ze severozapadni strany. Za
domem z jihovychodni strany je jen maly zatravnény dvir, neudrZzovany.

Objekt je napojen na elektfinu a vodovod. Kanalizace je svedena do jimky. Na ostatni sité
(kanalizace, plyn) neni mozn¢ pfipojeni.

PrisluSenstvi:
- vedlejsi stavba - sklad (za domem, je zdény, 2NP, ploché stfecha, zhorSeny tech. stav)
- venkovni upravy (jimka - na parcele ¢. 501 (LV 10001 - Obec Zabrusany)

Oploceni mezi pozemkem parc.¢. St. 58 a parc.¢. 500 neodpovida zakresu v katastralni mapé.
Vedlejsi stavba je oplocena spolecné s parcelou par.¢. 500, kterd je jiného vlastnika (LV 244, Jitka
Beerova).

Technicky stav: Dim je asi zr. 1900 (dle odborného odhadu). Podle sd€leni pani z obce byl v
objektu dfive hostinec, v 70. letech kulturni sal. Asi v r. 2000 zde byla opét ziizena restaurace a
obchod, v podkrovi bytova jednotka. Diim neni asi 10 let uzivany.

V domé je zvysena vlhkost zdiva pravdépodobné z diivodu chybéjici hydroizolace. Jsou poskozené
zlaby 1 svody, proto je na vice mistech poskozena fasada zatékajici destovou vodou, venkovni
omitky jsou pfestarlé.

Podle obhlidky zvenci je dim v podprimérném stavebné-technickém stavu s velmi zanedbanou
udrzbou, ptedpoklada se zhorseny stav vnitiniho vybaveni. Nyni dlouhodobé neuzivano.

Materidlové a konstrukéni vybaveni domu a vymeéry byly zjiStény pii mistnim Setfeni, z katastralni
mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem. Podrobny popis konstrukei - viz. tabulka na str. 7.

|Silné stranky

- ve stfedu obce ZabruSany - Straky
- v dom¢ jsou nebytové (1.NP) a bytové prostory (podkrovi)

[Slabé stranky

- u domu neni zahrada, jen dvir
- dim je v podprimérném stavebné-technickém stavu s velmi zanedbanou udrzbou, neni
dlouhodobé uzivan



| OCENENI

|V)’7poéet hodnoty pozemki

Porovnavaci metoda
Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Hrob - Vernerice

Popis: Prodej - stavebni pozemek o vyméfe 1453 m2 v obci Hrob, okres Teplice. Pozemek je
mirn¢ svazity, oploceny ze tii stran. Pfijezd k pozemku je po obecni zpevnéné
komunikaci, ve které jsou umistény veskeré inZenyrské sité (elekttina, plyn, voda,
kanalizace). Vzdalenost IS od pozemku: voda, elektfina je cca 13 m, plyn je cca 22m,
kanalizace je cca 32 m.

o

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upraenzi JC.
[ Ké ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |
581 200 1453 400,00 1,00 400,00
Nazev: Hostomice
Popis: Prodej - stavebni parcelu na okraji obce Hostomice nad Bilinou. V cené pozemku je

zahrnut projekt na rodinny diim a oploceni celé parcely.

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
599 000 1 000 599,00 1,00 599,00

Nazev: ZabruSany - VSechlapy

Popis: Prodej - pozemek ve VSechlapech u Zabrusan. Pozemek je situovan do klidné
lokality na kraj obce VSechlapy. Jedna se o rovinaty pozemek, pfistupny z vefejné
komunikace. Je zasitovan: je ptiveden vodovod a kanalizace ptimo do Sachet na

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Ifbraveﬂﬁ JC.

[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ Ké/m? ]
1 050 600 1751 600,00 1,00 600,00
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Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Ceny stavebnich pozemki pro bydleni se ve srovnatelnych lokalitach pohybuji v

rozmezi 400 - 600 K&/m?, vzhledem ke konfiguraci terénu a kvalité okoli stanovuji jednotkovou

cenu 450 K&/m>.

Druh pozemku Parcela ¢. | Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[m?] [K&/m?] pozemku [K¢]
zastavéna plocha a nadvori St. 58 432 450,00 194 400
Celkova vyméra pozemki 432 | Celkem 194 400
Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Nazev \Popis
Parcelni &islo | MnoZstvi | JC | RC Opotiebeni | VH
sklad ‘zdény, 2NP, plocha stiecha

St. 58 | 108,00m3 | 1000Ké&m3 | 108000KE | 75% 27 000 K&
Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 27 000 K¢é

|Vypoéet vécné hodnoty stavby

Materidlové a konstrukéni vybaveni domu a vyméry byly zjiStény pii mistnim Setfeni, z katastralni

mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem.

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna Konstr. vyska
plocha

1.PP 134,70 m? 2,40 m
1.NP 316,03 m? 3,50 m
Podkrovi 240,00 m? 3,00 m
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor [m’]
1.PP 323,28 323,28 m*
1.NP 250,58*3,50+158,34+13,65 1 049,02 m’®
Podkrovi 643,34 643,34 m®
Obestavény prostor - celkem: 2 015,64 m®

Konstrukce Popis

1. Zaklady kamené

2. Zdivo zdéné z CP tl. 45-60 cm

3. Stropy rovné a Sikmé

4. Stfecha krov dfevény, stiecha valbova a sedlova

5. Krytina eternitové Sablony, asfaltové pasy

6. Klempiftské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vapenn¢ hladké

8. Fasadni omitky ozdobné vapenné - do ulice, vapenné hladké

9. Vn¢jsi obklady chybi
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10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.

Vnitini obklady

Schody

Dvete

Okna

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti
Vytapéni

keramické obklady- kuchyné, koupelny, WC
betonové

dfevéné naplnové a hladké

dfevéna zdvojena

vlysky, koberce

keram. dlazba, PVC

ustfedni topeni - kotel na TP, kamna na TP

17. Elektroinstalace svételna, trifazova
18. Bleskosvod bleskosvod
19. Rozvod vody ocelové trubky, studena i1 tepla voda
20. Zdroj teplé vody el. bojler zasobnikovy
21. Instalace plynu chybi
22. Kanalizace kanalizace svedena do jimky
23. Vybaveni kuchyné el. sporaky
24. Vnitini vybaveni 1.NP -umyvadla, WC, bidety, Podkrovi-vana, umyvadlo, WC
25. Zéachod splachovaci WC
26. Ostatni chybi
Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [KE] podil [%]
1. Zéklady 8,20 661 130 661 130 8,58
2. Zdivo 21,20 1709 263 1 709 263 22,18
3. Stropy 7,90 636 942 636 942 8,26
4. Stecha 7,30 588 567 588 567 7,64
5. Krytina 3,40 274 127 274 127 3,56
6. Klempiiské konstrukce 0,90 72 563 72 563 0,94
7. Vnitini omitky 5,80 467 628 467 628 6,07
8. Fasadni omitky 2,80 225752 225752 2,93
9. Vng¢jsi obklady 0,50 40313 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,30 185 439 185 439 2,41
11. Schody 1,00 80 626 80 626 1,05
12. Dvefie 3,20 258 002 258 002 3,35
13. Okna 5,20 419 253 419 253 5,44
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 177 376 177 376 2,30
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 80 626 80 626 1,05
16. Vytapéni 5,20 419 253 419 253 5,44
17. Elektroinstalace 4,30 346 690 346 690 4,50
18. Bleskosvod 0,60 48 375 48 375 0,63
19. Rozvod vody 3,20 258 002 258 002 3,35
20. Zdroj teplé vody 1,90 153 189 153 189 1,99
21. Instalace plynu 0,50 40313 0 0,00
22. Kanalizace 3,10 249 939 249 939 3,24
23. Vybaveni kuchyné 0,50 40313 40313 0,52
24. Vnitini vybaveni 4,10 330 565 330 565 4,29
25. Zachod 0,30 24 188 24 188 0,31
26. Ostatni 3,40 274 127 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 7707 807 K¢
Mnozstvi 2 015,64 m*
Zakladni upravena jedn. cena JO) 3 824 K¢&/m®




Ocenéni

Zastaveénd plocha (ZP) [m?] 316
Obestavény prostor (OP) [m’] 2 015,64
Zakladni upravend jedn. cena (JC) [K&/m?] 3824
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m®] 3 824
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 7707 807
Stari rokli 118
Opotiebeni % 70,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2312 342

Rekapitulace ocenéni vécné hodnoty

Rodinny diim ¢.p. 13 [K¢] 2312342
Vedlejsi stavba — sklad [K¢] 27 000
Pozemek parc.¢. St. 58 [KC] 194 400
Celkem [K¢] 2 533 742

|Vypoéet porovnavaci hodnoty

Je provedeno porovnani nemovitosti jako celku, protoze uzitné plochy u ocefiované nemovitosti
nebylo moZné piesné urcit.

Ocenovana nemovita véc
Obestavény prostor: 2 015,64 m®
Zastavéna plocha: 316,03 m?
Plocha pozemKu: 432,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Zabrusany
Lokalita: ZabruSany
Popis: RD - 2NP, k bydleni i podnikani- obchodni prostory se samostatnym vchodem,

prostorna garaz 100 m? - opravna. Upravy asi v 80. letech - okna dfev. zdvojena,
UT, vnitini vybaveni z vétsi ¢asti chybi. ZvySena vlhkost zdiva v 1.NP, siln¢ zatéka
1 stfeSni konstrukci - krytina ve zhorSeném stavu. Duim je urcen ke kompletni

rekonstrukci.
Pozemek: 226,00 m?
UZitna plocha: 350,00 m?

Pouzité koeficienty:

AN

[ ~
-1

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce www.sreality.cz

0,90 -
K2 Velikosti objektu - srovantelna 1,00 '
K3 Poloha - srovantelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,10
K5 Celkovy stav - horsi 1,05




K6 Vliv pozemku - mensi 1,02
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovantelna nemovtitost 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
799 000 K¢ 1,06 847 172 K¢
Nazev: Rtyné nad Bilinou - Sezemice
Lokalita: Rtyné€ nad Bilinou - Sezemice
Popis: RD 4+1, 1PP, 2NP, garaz. Byla zapocata rekonstrukce - rozvody E,V,K, UT-méd’,
star$i radiatory, plast. okna. Nedokoncené podlahy a sadrokartony, chybi vnitini
vybaveni.
Pozemek: 166,00 m?
UZitna plocha: 200,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce www.sreality.cz

0,90
K2 Velikosti objektu - mensi 1,10
K3 Poloha - lepsi 0,98
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,98
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 B =l
K6 Vliv pozemku - mensi 1,03 g m
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost1,00 ’ /
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
913 000 K¢ 0,88 804 707 K¢
Nazev: Duchcov
Lokalita: Duchcov
Popis: RD 1PP+2NP, nebytovy prostor v 1.NP, 2 byty v 2.NP. Na atraktivnim misté , v
historickém centru mésta. Prodejna se sklady a soc. zdzemim, technickd mistnost,
garaz, spolecnd chodba - stav neumoznuje okamzité vyuziti. Okna dievénd)

zdvojena a plastova, schodisté Zelezobetonové s dlazbou. K celkové rekonstrukci.
Pozemek: 329,00 m?
UZitn4 plocha: 412,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce www.sreality.cz

0,90
K2 Velikosti objektu - vEtsi 0,95
K3 Poloha - lepsi 0,97
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90
K5 Celkovy stav - mirn¢ lepsi 0,98
K6 Vliv pozemku - mensi 1,01

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost1,00

-9 .



Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 096 000 K¢ 0,74 809 727 K¢

Nazev: Duchcov

Lokalita: Duchcov

Popis: RD 1PP+2NP, nebytovy prostor v 1.NP - pekarna s vybavenim, byt v 2.NP. V tésné
blizkosti namésti v Duchcové . Nové udé€lany odpady, jinak je dim pied
rekonstrukci.

Pozemek: 345,00 m?

UZitn4 plocha: 450,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce www.sreality.cz

0,90
K2 Velikosti objektu - vétsi 0,90
K3 Poloha - lepsi 0,97
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi, v¢. vybaveni pekarny 0,87
K5 Celkovy stav - lepsi 0,95
K6 Vliv pozemku - mensi 1,01

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 346 000 K¢ 0,66 882 808 K¢
Nazev: Bystirany
Lokalita: Bystrany
Popis: Objekt - 1.NP - byvala restaurace, 2.NP - tane¢ni sal. Okna dievéna dvojita,

podlahy keram. dlazba. ZvySena vlhkost zdiva. Ve zhorSeném technickém stavu -
na casti propadly strop, zna¢né zanedbana udrzba.
Pozemek: 1 293,00 m?
UZitna plocha: 600,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce www.sreality.cz

0,90
K2 Velikosti objektu - vétsi 0,70
K3 Poloha - lepsi 0,94
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,04
K5 Celkovy stav - horsi 1,04
K6 Vliv pozemku - velky pozemek 0,90

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost1,00

Cena Celkovy koeficient Kc pvee'iucna o
1 990 000 K¢ 0,58 1147 178 K¢
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Minimalni porovnavaci cena
Primérna porovnavaci cena
Maximalni porovnavaci cena

804 707 K¢
898 318 K¢
1147 178 K¢

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani

Prumeérna cena ocenované nemovité véci

898 318 K¢

Vysledna porovnavaci hodnota

898 318 K¢

Prava a zavady

Povinny nesdélil, zda jsou nemovitosti zatizeny ndjemnim vztahem. Pro ucely ocenéni je tedy na

nemovitosti pohlizeno tak, jako by nebyly zatizeny ndjemnim vztahem.

Na vypisu z katastru nemovitosti LV 460 v casti Bl neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k

nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.

Predpoklada se tedy, Ze na nemovitostech tedy nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve

smyslu ustanoveni § 336a Obcanského soudniho fadu.

REKAPITULACE OCENENI
Zpusob ocenéni Cena
Vé&cna hodnota (¢asova cena) 2 533 742 K¢&
Cena zjiSténa porovnavacim zptisobem 898 318 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 900 000 K¢
Idealni 1/2 z obvyklé ceny 450 000 K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu 360 000 K&

o velikosti id. 1/2 - zaokrouhleno

Obvykla cena - slovy: devétsettisickorunéeskych

Obvykla cena id. 1/2 - slovy: tristaSedesattisickorunceskych

Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 (' tj. 450 000 K¢ ) vypocitana z celkové ceny
obvyklé byla dale sniZzena koeficientem 0,8 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho

spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brné€ 23.3.2018

Ing. Tomas Hudec, jednatel znaleckého tstavu
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Znalecka Znalecky posudek je podan Znaleckym tstavem Nemovitost s.r.o. se sidlem
dolozka: v Hodoniné, pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967
Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. €. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisti
Ministerstvem spravedlnosti CR pod &.j. 66/98 ze dne 4.5.1998 do prvniho
oddilu seznamu ustavii, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oborech
ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
ocefiovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek byl zapsdn pod po¥. ¢. 218-026/2018 znaleckého deniku.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy ocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 460 3
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace ze dne 9.3.2018 1
Mapa oblasti 1
Podaci listek - dopis 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.12.2017 13:35:02
Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 1008/04 pro JUDr. Alena BlaZkova, Ph.D.

soudni exekutor
Exekutorsky trad Brno - mésto

Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567868 ZabrusSany

Kat.lGzemi: 789381 VSechlapy u Zabrusan List vlastnictvi: 460

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Balherr Rudolf, Brezanska 50/4, 41801 Bilina 511013/250 1/2
Gutwirth Ludék, Sidlisté Za Chlumem 750, Teplické 540830/1580 1/2
Pfedmésti, 41801 Bilina
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
St. 58 432 zastavéna plocha a

nadvori
Souldsti je stavba: Straky, ¢€.p. 13, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 58

Bl Jind prdva - Bez zapisu

C Omezeni vlastnického prava

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

o Zastavni pravo smluvni

dle smlouvy ze dne 15.10.1997 ve vysi 444 000,-K¢&, pravni ac¢inky vkladu
ke dni 16.10.1997.

JBM INVEST akciova spolecnost, Parcela: St. 58
Okruzni 513/39, 41712 Probostov,
RE/180: 25015354

Listina Smlouva V2 3230/1997.

Z-5098/2008-509

POLVZ:52/1997 Z-10300052/1997-509
Poradi k datu podle pravni uUpravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu
k 1/2 nemovitosti, pohledavka ve vy$i 1.400 K& s pf¥isluSenstvim
Mésto Bil%nas Bfezanska 50/4, 41801 Balherr Rudolf, Bf¥ezanska 50/4, 41801 Bilina, RC/ICO:
Bilina, RC/ICO: 00266230 511013/250

Parcela: St. 58 Z2-1596/2011-509
Listina Exekucéni pfikaz o z¥izeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti Exekutorsky
ufad Litomérice 124 EX-5396/2010 -23 ze dne 18.11.2010. Pravni moc ke dni
20.12.2010. Vykonatelné ke dni 20.12.2010.

Z-1596/2011-509
Poradi k datu podle pravni upravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu
k 1/2 nemovitosti, pohledavky ve vys$i 477.000 K& s pfrisluSenstvim
Obec Zabrusany, ¢.p. 1, 41771 Balherr Rudolf, Bfezanska 50/4, 41801 Bilina, RC/ICO:
Zabrusany, RC/ICO: 00266647 511013/250

Parcela: St. 58 Z-8195/2011-509
Gutwirth Ludék, Sidlisté Za Chlumem 750, Teplické
P¥edmésti, 41801 Bilina, RC/ICO: 540830/1580
Parcela: St. 58 Z-8195/2011-509
Listina Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti Exekutorsky
ufad Plzeri-jih, 16 Ex-13289/2008 ze dne 20.05.2011. Pravni moc ke dni 06.06.2011.

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviit& Teplice, kéd: 509.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.12.2017 13:35:02
Okres: CZ0426 Teplice

Obec: 567868 ZabrusSany
Kat.lzemi:

List vlastnictvi: 460
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych rfadach
Typ vztahu

Opravnéni pro

789381 VsSechlapy u ZabrusSan

(St. = stavebni parcela)

Povinnost k

2-3075/2009-509

o Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
k 1/2 nemovitosti

Balherr Rudolf, B¥ezanska 50/4, 41801 Bilina, RC/1CO:
511013/250

Parcela: St. 58 Z-3076/2009-509
Listina Exekuéni p¥ikaz Exekutorsky ufad Plzefi-jih 16 Ex-13289/2008 ze dne 23.02.2009.

Zz-3076/2009-509
o Narizeni exekuce

povéreny soudni exekutor: Soudni exekutor JUDr. Ondfej Mares, LL.M. Novobranska 269/20,
Litoméfice, 412 01 Litoméfice 1

Balherr Rudolf, BfeZzanska 50/4, 41801 Bilina, RC/ICO:
511013/250

Z-9688/2010-509
Listina Usneseni soudu o na¥izeni exekuce OS Teplice, 45 EXE 1890/2010-10

ze dne
23.09.2010; uloZeno na prac. Teplice

Z-9688/2010-509

o Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
k 1/2 nemovitosti

Balherr Rudolf, Bfezanska 50/4, 41801 Bilina, RC/ICO:
511013/250

Parcela: St. 58 Z-10976/2010-509
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Litoméfice 124 EX-
5396/2010 -24 ze dne 18.11.2010.

Z-10976/2010-509
o Narizeni exekuce

soudni exekutor Mgr. Svoboda Martin

Gutwirth Ludék, Sidlisté Za Chlumem 750, Teplické
Pfedmésti, 41801 Bilina, RE/ICO: 540830/1580

Z-457/2012-509
Listina Usneseni soudu o narizeni exekuce 65 EXE-241/2011 -8 ze dne 28.12.2011. Pravni moc
ke dni 11.02.2012; uloZeno na prac. Teplice

2-457/2012-509
o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Martin Svoboda, Husitska 692/3, 415 01 Teplice

Gutwirth Ludék, Sidlisté Za Chlumem 750, Teplické
P¥edmésti, 41801 Bilina, RE/ICO: 540830/1580

Z-1224/2015-509
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 110 Ex-706/2015 -23 ze dne

26.02.2015. Pravni uc¢inky zapisu ke dni 02.03.2015. Zapis proveden dne 03.03.2015;
uloZeno na prac. Teplice

2-1224/2015-509

Jiné zapisy

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviit& Teplice, kéd: 509.
strana 7
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.12.2017 13:35:02

Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567868 ZabrusSany

Kat.uizemi: 789381 VSechlapy u ZabrusSan List vlastnictvi: 460
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu
Opravnéni pro Povinnost k

o Urceni pravniho vztahu soudem

u Okresniho soudu v Teplicich na vydani pfedbézZného opatfeni
é&.j. 120/98

Parcela: St. 58 Z-10300015/1998-509

Listina Zalobni navrh ze dne 08.03.1998.

POLVZ:15/1998 Z-10300015/1998-509
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Kupni smlouva V11 185/1997 ze dne 20.1.1997, pravni uéinky vkladu ke dni 20.1.1997.

POLVZ:2/1997 Z-10300002/1997-509

RC/1C0: 511013/250

Pro: Balherr Rudolf, Bf¥ezanska 50/4, 41801 Bilina
Gutwirth Ludék, Sidlisté Za Chlumem 750, Teplické Predmésti,
41801 Bilina

540830/1580

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovis$té Teplice, kéd: 509.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 05.12.2017 13:55:40

Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracoviit& Teplice, kéd: 509.
strana 8

- 15 -



Kopie katastralni mapy

1
45 529/21
Kopie katastralni mapy

A

Kopie katastralni mapy s fotomapou
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Fotodokumentace
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Mapa oblasti
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Podaci listek — dopis

W Fnmsst  Podaci listek
Vyplni posta:
612 00 Brno 12 231
RR201896068CI 695 Cena sluiby:  69.00KE
DR,UX
26. 02 18 0.0ilkg 403250 43 246
Cena: 0.00kc Dobirka; 0.00k¢
Sleva ZK: 0.00KC K Ghradeé:  69.00KC
Placeno v hotovostl: 69.00Kc
Qdesilatel
'_"rel.asl RS0 G 8 E R R A e
"E-mall:
Adresét | Dobfrka K&
L“ J{-/\ \fW \X/‘\/—t("] 0.00

(20154 & cA/umm 75/

Udané cena K&

AXKRKKXKX
Kéd
Druh zésilky Hmotnost Cena sluzby
R 0.011kg 69.00K¢E
Podaci &islo Poznamka (¢opiikové siuzy) | Placeno v hotovosti
RR201896068C1 DR, UX 69.00KE
T11-036A (03-11)  * Nepovinny ddaj
612 00 BRNO 12
R 61200 Bino 12
RR20189606802
Recammanaé UR,UN
Adresat: » L
Paa "~
Post 89606 8 CZ L—\,"{Zt\ \k'/ii I;)

LUZOVAT LHUTU
EN ADRESATOVI

5\ Ing*gf 2 L,l/,'umu/h 750

IR &7 1
¢ujictho orgénu: Odesilatel: }' o / Oznaceni pisemnosti:
anechédna Vyzva a Poueni —
........................ lng.
Pro
............... DORUCENKA

Adresat:

Razitko

onosskych papiren a.s., &islo PUV 2005 - 17105
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