ZNALECKY POSUDEK

¢islo: 5149-239/2012

0 obvyklé cer® nemovitosti —

rodinny dam €.p.117 realizovany na pozemku @.st.51
s prisluSenstvim a s pozemky p.st.51 a p¢.91,
v obci Senomaty, katastralni tzemi Senomaty (k6d:7%21), okres Rakovnik

Objednavatel posudku:

Uéel posudku:

Ocaiovaci vyhlaska:

Ocengno ke dni:

Posudek vypracoval:

Exekutorsky tad Praha 10

Mgr. Richard Bednia soudni exekutor
Na Pliska¢ 1525/2

102 00 Praha 10

Zjisteéni obvyklé ceny nemovitostiG03 EX 194/04-155

Oceréni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu
definice uvedené v § 2, odst. 1 zakarkb1/1997 Sb., o
ocaiovani majetku a o zémé nekterych zakon (zdkon o
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Ministerstva financCR &.3/2008 Sb., o provedeni
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V Praze, dne 18. #id2012
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UvoD

Ocereni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definisedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o odevani majetku a o zéné¢ nekterych zakofi (zdkon o ocgovani
majetku):

obvyklou cenou se procély tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosapé prodejich
stejného, pofipadt obdobného majetku nebdi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni @goénFitom se zvaZzuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se oeyptaji vlivy mimdadnych okolnosti trhu,
osobnich porri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastnliop.

(Mimoradnymi  okolnostmi trhu se rozdjin napfiklad stav tisé prodavajiciho nebo
kupujiciho, dsledky pirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi paofry se rozurgi zejména
vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vazlyi predavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnot#kadana majetku nebo sluZlvyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.)

METODY ZJISTENIi HODNOTY

Odhad obvyklé ceny je provéd zpravidla temi zakladnimi metodami:

- metoda nakladového ohodnoceni stanoveni nakladna pdizeni nemovitosti v aktualnich
cenach (ceny obvyklé mistra caso¥) a ukeni jejiho opdebeni (technicky stav k datu
ocereni).

- metoda vynosova - urtuje schopnost nemovitosti tkrovynos.

- metoda srovnavaci- statistické vyhodnoceni cen porovnatelnych netostii.

Pro tento konkrétnifijpad je vypovidaci schopnost ceny stanovené nakjada@pisobem
mala, a proto je v posudku nahrazena cenou¢mp$t (administrativni) vyptienou podle
platné océovaci vyhlasky. Pro pouziti vynosové metody nebgiozno zjistit dostatek
relevantnich informaci. Nemovitost neni proto hamma vynoso.

Provadéci vyhlasky k zakonu ¢.151/1997 Sb. o od@mvani majetku (ve zréni zakona
¢.121/2000 Sb.) jsou pibézné novelizovany prak za elem dosazeni relace mezi cenou
zjiSténou (administrativni), stanovenou podle oagovaci vyhlasky a cenou obvyklou.
Oceaiovaci vyhlaska, podle které je ocaimi zpracovano, postupuje @i stanoveni ceny
porovnavacim zpisobem. Tvirce vyhlaSky pro stanoveni Udaj pro tento zpisob
vypoétu disponuje nejuplnéjSi databazi owritelnych udaji.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude, iwddi vySe uvedenych,filédnuto k ce# zjiStné
(administrativni), vypétené podle oagmvaci vyhlasky (komparace obdobnych, srovnatelnych
nemovitosti).
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v s

Oceiovana nemovitost se naléza v katastralnim UzemorBaty (kod: 747521), obec
Senomaty. Nemovitost jgigtupna z mistni zpe¥né komunikace Mala Strana.

Ocdiovana nemovitost se naléza v zastasviprevazig rodinnymi domy vesnického typu.
Dopravni dostupnost &styse Senomaty je dobra, obci prochazi silnice éititly ¢.228,
kterd spojuje Senomaty s okresniméstem Rakovnik. Rakovnik je vzdalen cca 5 km
vychodnim smrem od Senomat. Hromadnou dopravni obsluhu tzgjiSautobusové a

vlakove linky, které obec spojuji s Rakovnikemas&atnimi ndsty a obcemi.

Dle malého lexikonu obci Zije v Senomatech 1063ysiaobyvatel. V obci se naléza
kompletni sortiment zboZi a sluzeb.

Nemovitost je tvéena stavbou rodinného domujgtuSenstvim, venkovnimi Upravami a
pozemky.

2. Podklady pro vypracovani posudku

Usneseni o ustanoveni znalce ze dne 12.7.2Q01303 EX 194/04-155

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni UzeBenomaty (k6d:747521), obec
Senomaty, list vlastnictwi.139, vyhotoveny dalkovymifstupem dne 11.7.2012

Mapa geografického systémiWwzK — katastralni tzemi Senomaty (kod: 747521)
Mistni Seteni znalce se zaffenim sodasného stavu dne 3.9.2012 zaitgmnosti
exekutorského vykonavatele Exekutorskérerd Prahy 10 a majitelkou nemovitosti.

Udaje zjistné znalcem na mist na misté prislusnych sadech.

3. Vlastnictvi

Podle uddj z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitoatlistu vlastnictvi.139 pro
katastralni Gzemi Senomaty (kod: 747521), obec 1Bathpzapsana:

Jaroslava Mutinska

identifikator: 495110/246

Mala Strana

270 31 Senomaty

4. PFilohy posudku

Vypis z katastru nemovitosti

Mapa geografického systému

Mapa SirSich souvislosti
Fotodokumentace

Inzertni listy srovnatelnych nemovitosti

5. Predmétem ocen éni jsou
1) Rodinny dim ¢.p.117
2) Stavebni pozemekst.51
3) Ostatni plocha p.91
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* % %

Predpoklada se, Ze vesSkeré informace, které znalecdrsbel, jsou spravné.

Objednatel posudku prohlasuje, Ze mu nejsou znamyaginé skute&nosti, resp. Ze znalci
nezamkel Zzadna fakta, ktera by mohla zagry znaleckého posouzeni jakkoli zkreslit,
nebo zpochybnit.

Posudek byl vypracovan pouze k vySe uvedenémudelu. Jeho gripadné dalSi vyuziti
v jakékoli form & nebo kontextu, je mozné pouze se souhlasem zpraatele.

* % %
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POSUDEK A OCENENI

CENA ZJISTENA (ADMINISTRATIVNI)

1. Rodinny d am €.p.117
Ocereéno podle § 26a vyhlasky.

1.1 Popis

Prednttem ocesini je stavba rodinného domiup.117 realizovana na pozemku.pt.51
v katastralnim Uzemi Senomaty (kod:747521), v oBenomaty. Bm je pgistupny ze
zpevréné komunikace Mala Strana. Bt&tavby rodinného domu je stanoveno odbornym
odhadem.

Objekt je nepodsklepen&ipemni stavba stinim prostorem. V posudku jsou uvedeny
jednotlivé objemové podily staveb genim jejich celkového podilu na jednotlivé konstiuk
z hlediska provedeni. Stavba rodinného domu jeidnédrealizovana klasickymi zdicimi
postupy a uzity jsou standardni materialy. Objektvysta¥én na smiSenych zakladech.
Strecha je sedlova geMénou konstrukci. Krytina je taskova. Klengké konstrukce jsou
provedeny ve standardni Upéax plechu. Okna jsourevénd, dvée jsou dewené, prosklené i
plné.

Podlaha je tewna, povrchové Upravy podlah jsou keramické, teikiitifevené. Vybaveni
kuchyre je v podstandardnim provedeni. Zdrojem teplakélid na tuha paliva.

Objekt je napojen na rozvod elektrojejy vodovod a je odkanalizovan.

Technicky stav objektu je zhorSeny #stedku nepravidelné a nekonéapudrziz.

Nemovitost je oplocena zt8i casti dewnym plaikovym plotem s podezdivkou.
Technicky stav oploceni je dobry. Z boku je opldcé&roreno z@nou zidkou, ktera je
v zanedbaném stavu.

Souwasti ocedni je | deweny pristreSek o plose 1,8 x 2,5. Vzhledem k charakteru $eple
pristteSek sotasti ocenni rodinného domu.

Mezi piisluSenstvi pét téZ mensi tbvené kolny na #vi, vzhledem k jejich technickému
stavu a jejich malé zast&we ploSe, nejsourpdmetem tohoto ocemi.

1.2 Charakteristika stavby

CZCC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: A - nepodsklepeny, s jednim nadzemnim podiazi

Druh konstrukce: Z&ha

1.3 Obestav ény prostor

Vrchni stavba 4.4*12 5*2.3+5.8%1.2*2.3 = 142 mit

ZasteSeni 4 5%12.5*2.9/2 = 81.56'm
celkem = 224.07 n
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1.4 Podlazi
Oznaeni Rozmndry zasta¥né plochy
Zasta¥na VySka
plocha podlazi
1.NP 4.4*12.5+1.2*5.8
61.96 M 2.30m

1.5 Vybaveni stavby

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil

Urovei vybaveni Obj.podil  &asti n
1. ZA&aklady w. zemnich praci

podstandard 0.08200 100% -0.082
11. Schody

chybi 0.01000 100% -0.01*1.852
16. Vytapéni

podstandard 0.05200 100% -0.052
20. Zdroj teplé vody

podstandard 0.01900 100% -0.019
21. Instalace plynu

chybi 0.00500 100% -0.005*1.852
23. Vybaveni kuchyni

podstandard 0.00500 100% -0.005

-0.18578

Neuvedené poloZzky maji vybaveni standardni a nemyjii vypotet koeficientu K4.
K4 =1+ (0.54*n)=1+ (0.54 *-0.18578) = 0.899

1.6 Vypo ¢et It - index trhu (dle p Filohy 18a, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na di¢im trhu s nemovitostmi 1 -0.10
Poptavka vyrazainizsi nez nabidka

2. Vlastnictvi nemovitosti 2 0.00
Stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)

3. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

Celkem -0.10

It =1 + SUMA(Ti) = 1 + -0.10 = 0.900
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1.7 Vypo €et Ip - index polohy (dle p Filohy 18a, tab.4)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Vyznam obce z hlediska ze#pisného, kulturni 1 0.00
Bez wtSiho vyznamu

2. Poloha nemovitosti v obci 3 0.01
Centralni uzemi obce

3. Okolni zastavba a Zivotni progtedi v okoli 2 0.00
Objekty pro bydleni

4. Obchod, sluzby, kultura v obci 3 0.03
Vice obchod nebo sluzeb, pohostinské a kulturniizeni

5. Skolstvi a sport v obci 3 0.03
Z&kladni Skola a sportovniizaeni

6. Zdravotni zafizeni v obci 3 0.03
Ordinace praktického a odborného léka

7. Verejna doprava 2 0.00
Omezené dopravni spojeni

8. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

9. Nezanéstnanost v obci a okoli 2 0.00
Praimérna nezaréstnanost

10. Zmeény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti 3 0.00
Bez vlivu

11. Vlivy neuvedené 2 0.00

Bez dalSich vliu

Celkem 0.10
Ip =1+ SUMA(Pi)=1+0.10=1.100

1.8 Vypo €et Iv - index konstrukce a vybaveni (dle p  Filohy 20a, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby a) 1 A
Nepodsklepeny se Sikmouethou

1. Druh stavby 3 0.00
Samostatny rodinnyian

2. Provedeni obvodovych gh b) 3 0.00
Zdivo cihelné

3. Tlous’ka obvod. sén 2 0.00
45 cm

4. Podlaznost c) 3 0.02
Hodnota 1

Vypocet: celkova zastana plocha vSech podlazi 61.96 m
zasta¥na plocha 1.NP 61.967% podlaznost 1.00

5. Napojeni na si¢ (pripojky) 4 0.04
Ptipojka elektro voda, napojeni narggou kanalizaci

6. Zpisob vytapEni stavby 1 -0.08
Lokalni na tuha paliva

7. Zakl. prislusenstvi v RD d) 3 0.00

Uplné - standardni provedeni
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8. Ostatni vybaveni v RD 1 0.00
Bez dalSiho vybaveni

9. Venkovni Upravy 3 0.00
Standardniho rozsahu a provedeni

10. VedlejSi stavby tv#ici prislusenstvi k RD 3 0.05
Standardni fislusenstvi - vedlejsi stavby celkem do 25 m

11. Pozemky ve funknim celku se stavbou 1 -0.01
Do 300 nf

12. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

13. Stavebr- technicky stav 3 0.5100

Stavba se zanedbanou udrzbou
(hodnota 0.85 vynasobena koef. s=0.6+0.00 pid $Pélet)

Celkem 0.02
(posl.polozka se do sumy nezé&fava)
Ilv=(1+ SUMA(Vi)) x V13 = (1 + 0.02) x 0.5100 =%p0

1.9 Vypo éet ceny objektu (§ 26a vyhlasky)

Index. pfim. cena za rhobesta¥ného prostoru K¢ 4.819,-
Koeficienty:

I: index cenového porovnani x 0.5148
I=1ItxIpxIv=0.900 x 1.100 x 0.520

Cena upravena uvedenymi koeficienty K& 2.480,82
Cena za cely obestawy prostor 224.07 th =K¢ 555.877,60
Rodinny diam €.p.117 Cena celkem K 555.878,-

2. Stavebni pozemek p. €.st.51
Ocereéno podle § 28, 28a vyhlasky.

2.1 Popis

Pozemek p.st.51, zastatnd plocha a nadvh vyméra 241 m, katastralni Gzemi
Senomaty (k6d:747521), obec Senomaty. Na pozemkoak&za stavba rodinného domu
&.p.117.

2.2 Uprava ceny pozemku
Moznost napojeni na rozvod plynu (az +10%) 10%
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2.3 Vypo €et ceny stavebniho pozemku (8§ 28, 28a vyhlasky)

Zakladni cena za frstavebniho pozemku K€ 70,96
(35 + (1065 - 1000) x 0.007414) x 2.00

Po zapéteni 0.00% fir.a srazek p.1 (tab.1) K¢ 70,96
Po zapéteni 10.00% dalSichipdzek a srazek K¢ 78,06
Koeficienty:

Ki: zména cen staveb (dl&ipohy ¢.38) x 2.1550
Kp: prodejnosti (dle plohy ¢.39) x 1.2390
Cena upravena uvedenymi koeficienty K& 208,41
Cena za celou vyiénu 241.00 m =K¢ 50.227,54
Stavebni pozemek f.st.51 Cena celkem K 50.228,-

3. Ostatni plocha p. €.91
Ocereno podle § 28, 28a vyhlasky.

3.1 Popis

Pozemek [£.91, ostatni plocha-zelecelkova vyndra 47 nf katastralni Gzemi Senomaty
(k6d:747521), obec Senomaty. Pozemekitge stavebnim pozemkent 8t.51 funkni celek

a tak je téz ocem.

3.2 Uprava ceny pozemku

MoZnost napojeni na rozvod plynu (az +10%) 10%
3.3 Vypo €et ceny stavebniho pozemku (8§ 28, 28a vyhlasky)

Zakladni cena za frstavebniho pozemku Kk 70,96
(35 + (1065 - 1000) x 0.007414) x 2.00

Po zapéteni 0.00% fir.a srazek p.1 (tab.1) K¢ 70,96
Po zapéteni 10.00% dalSichipazek a srazek K¢ 78,06
Koeficienty:

Ki: zména cen staveb (dlgifohy ¢.38) x 2.1550
Kp: prodejnosti (dle Plohy ¢.39) x 1.2390
Cena upravena uvedenymi koeficienty K& 208,41
Po vynasobeni koeficientem 0.40 K< 83,37
Cena za celou vy#énu 47.00 =K¢ 3.918,17
Ostatni plocha p¢.91 Cena celkem K 3.918,-
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CENA ZJISTENA (ADMINISTRATIVNI) — REKAPITULACE

1) Rodinny dim ¢.p.117 K¢é 555.878,-
2) Stavebni pozemekst.51 K¢ 50.228,-
3) Ostatni plocha-zelep ¢.91 K¢ 3.918,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 610.024,-
Po zaokrouhleni podle § 46 vyhlasky K 610.020,-

-10 -
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REKAPITULACE

OBVYKLA CENA

Jak je jiz vySe konstatovano, pouziti jednotlivyolktod pro stanoveni obvyklé ceny je vzdy
upraveno podle konkrétnicltipadi.

Pro uziti vynosové metody nebylo moZno obstarattadeks owiitelnych informaci o
obvyklém najemném. Nemovitost neni proto hodnocegmasow. Pro tento konkrétnitfpad
je vypovidaci schopnost ceny stanovené pouze nmakjad zpisobem mald, a proto je v
posudku nahrazena cenou zZjigiu (administrativni) vyptienou podle platné ottevaci
vyhlasky. Provaéci vyhlasky k zdkond.151/1997 Sb. o ogevani majetku (ve zmi zakona
¢.121/2000 Sb.) jsou pbézre novelizovany pray za &elem dosazeni relace mezi cenou
zjiSttnou (administrativni), stanovenou podle itmeaci vyhlaSky a cenou obvyklou.
Oceiovaci vyhlaska, postupujgipstanoveni ceny porovnavacimugpbem, picemz tvarce
vyhlaSky pro stanoveni Udajpro tento zpsob vypdétu disponuje nejupk)si databazi
ovetitelnych adaji. Ve vdejre pristupnych zdrojich Ize najit nemovitosti, které uso
srovnatelné jen vdkterych z rozhodujicich parametrpiéi tom fada inzerdi je vkladana
opakova# (tedy ogt jako novinka), s jiz snizenodasto opakovanhsnizenou, inzerovanou
cenou (zatizenou o odmy makléi a mnohdy jest o ,pravni pomoc*). Z tohoto postupu
inzerenti Ize odvodit fadu skuténosti, zejména pak neredlrvysoko nastavenou cenu
k jednani. Za fedpokladu, Ze tyto inzerované nemovitosti nejsdizeay ¥cnym emenem
nebo jinym omezujicim pravem, pak podle ndzoruemp jejich obvykla cena v arovni ceny
zjisténé (administrativni).

Z vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceihtganuto k ced zjisSttné (administrativni).

1) Cena zji&tna (administrativni) K 610.020,-

Pozitivni vliv na cenu m& moznost napojeni na katmlinfrastrukturu obce. Negativni vliv
na obvyklou cenu maji zejména zhorSeny technicly stbjektu, minimalni pozemek a
zietelny grevis nabidky.

Po provedené analyze vSech dostupnych informaci Zea odhaduje,
Ze obvykla cena oagované nemovitosti -
rodinny dam €.p.117 realizovany na pozemku @.st.51 s FisluSenstvim,
a s pozemky pé.st.51 a pé.91,
v obci Senomaty, katastralni tzemi Senomaty (kéd:7%21), okres Rakovnik je:

600 000,- K

Slovy: Sest set tisicK

Uvedena obvykla cena nemovitosti
piredpoklada absenci neodstranitelnych pravnich vad.

-11 -
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Rizika:

- riziko prekrazeni hygienickych limii koncentrace radonovych plyexistuje

- objekt je realizovan v zastavem Uzemi, bez rizika

- objekt se nachazi v blizkosti vodniho toku, riz#éplav tak nelze vylatit

- na nemovitosti nevaznou Zadna prava, ani zavaayg¢ Kby ndly vliv na cenu
obvyklou.

- vcasti C vypisu z KN je zapsano omezeni vlastnickphéva (zastavni pravo
exekutorské, ridzeni exekuce, exekni piikaz k prodeji nemovitosti).

Ukoly pro znalce vyplyvajici z usneseni:
1. Cena zji&na dle platné ogmvaci vyhlasky bez zavad a prav: 610.02G;- K
2. Na nemovitosti nevaznou Zadna prava ani zavadye kieji vliv na cenu obvyklou a
piipadnym prodejem z drazby nezaniknou.
3. Ocaiované nemovitosti nejsou kulturni pamatkou ve smysitanoveni § 13 zakona
¢.20/1987 Sb. o statni pamatkove&ipe
4. Cena obecna, za niZ je nemovitost prodejné je 0600- KE.

ProhlaSuiji, Ze pFi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezéawasl

V Praze, dne 18. #id2012

vypracoval

-12 -
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovaafiadnutim Mstského soudu v Praze
ze dne 27.5.1992,j.spr. 347/92, pro zakladni obor ekonomika a atavebnictvi.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsampaedovyméislem 5149-239/2012.

Znaleiné a nahradu nakladituji podle fFipojené likvidace.

Ing.AdMelS
znakeodhadce
Bitowask227
140 00 Praha 4iciNe
te03H25 39 38
-mail: jan.mels@atlas.cz
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