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1 ZNALECKY UKOL

Znaleckym Ukolem je stanovit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/8 na rodinném
domé ¢.p. 57 v k.. a obci Cvrcovice, okr. Kladno, s pozemky a prislusenstvim a ocenit jednotliva
prava a zavady s nemovitosti spojené pro potreby exekucniho fizeni.

Jmenovani 3

Spole¢nost EQUITA Consulting s.r.0., IC 25761421, se sidlem v Praze 1 — Nové Mésto,
Truhlafska 3/1108, byla usnesenim o urceni znalce vyhotoveném soudnim exekutorem
Mgr. Richardem Bednafem, Exekutorsky (fad Praha 10, ze dne 28.11.2011 ustanovena znalcem
za ucelem ocenéni spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/8 na dale uvedenych nemovitostech
v majetku povinného Milana Sevcika, RC 601029/0836, trvale bytem Havifska ulice 1 57,
Cvrcovice, 273 41 Brandysek.

2 NALEZ

2.1 PREDMET OCENENI

Pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/8 na dale uvedenych
nemovitostech ve Cvrcovicich zapsanych v katastru nemovitosti na LV ¢. 241, k.4. a obec
Cvrcovice, okres Kladno:

¢ budova ¢.p. 57 na stavebni parcele €. 67/2,
o stavebni parcela ¢. 67/2 o vymére 355 m?

a dalsi dale popsané stavby nezapsané v katastru nemovitosti, které jsou pfisluSenstvim nebo
soucasti uvedenych nemovitosti jako véci hlavni.

Poloha a strucny popis

Ocenované nemovitosti se nachazeji v obci Cvrcovice, v okrese Kladno. Jedna se o jednopodlazni,
pravdépodobné Casteéné podsklepeny rodinny diim. Pldorys domu je obdélnikovy. Zastiesen je
dvéma sedlovymi stfechami. DOdm je postaven na rovinném pozemku, ktery je oplocen.
Nemovitosti se nachazeji v zastavbé obdobnych rodinnych domi. Pfijezdova komunikace
k rodinnému domu je ¢astecné zpevnéna.

2.2 PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU
Pro vypracovani posudku byly znalcem opatfeny nebo objednatelem poskytnuty tyto podklady:

o fotokopie vypisu z katastru nemovitosti vyhotoveného dalkovym zplsobem, dne 20.3.2013, LV
¢. 241, k.0. a obec Cvrcovice, okres Kladno,

o fotokopie katastralni mapy vyhotovené dalkovym zplisobem,

o fotokopie kupni smlouvy uzavfené dne 27.9.1960 mezi Sdruzenim kamenouhelnych dold
v Kladné, jakozto stranou prodavajici a manzeli Bohuslavem a Vaclavou Sevcikovymi jako
kupujicimi.

Pro vypracovani posudku byly znalcem ziskany tyto dalsi podkiady a informace z internetové sité:

katastr nemovitosti www.cuzk.cz
dalkovy pfistup do katastru nemovitosti
www.sreality.cz

www.reality.cz

www.statnisprava.cz
www.mestaobce.cz
www.mestokladno.cz.
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Mistni 3etfeni provadeli zaméstnanci spolecnosti EQUITA Consulting s.r.0. dne 13.2,2013 bez
Ucasti povinného pana Milana Sevcika. Mistni Setfen probéhlo i dne 24.1.2012, kdy na misté byla
pritomna sestra povinného. Dle sdéleni sestry povinného se povinny nékolik let zdrzuje v zahranici
a je nezvéstny. Znalec nemél moznost vstoupit do ocefiovaného rodinného domu ani na pozemek
ani v jedné z uvedenych prohlidek. Obhlidka ocefiovanych nemovitosti byla provedena z pfilehlych
komunikaci v obou pfipadech.

Znalec se pokusil ziskat veskerou dokumentaci k pfedmétnym nemovitostem v archivu stavebné
spravniho oddéleni magistratu mésta Kladna. Projektova dokumentace k rodinnému domu véak
dle sdéleni jeho zaméstnancl neni v archivu uloZena.

Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitosti ke dni mistniho Setfeni.

2.3 PREDPOKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

Predpoklady

Bézné nedostupné informace o Predmétu ocenéni byly prevzaty od zastupcl objednatele
a z verejné dostupnych zdrojl. Znalec neprovadél zadna dalsi setfeni sméfujici k ovéreni pravosti,
spravnosti a Uplnosti predlozenych podkladil. Za presnost tdajd a informaci, ze kterych znalec pfi
ocenéni vychazel, neprebira odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a Uplnost.

Prohlaseni

Znalec prohlasuje, Zze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou Gcast nebo jiny zajem
souvisejici s Pfedmétem ocenéni ani neni majetkové nebo personalné propojen s objednatelem.
Neexistuji zadné dlvody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce.

Vécna omezeni

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto posudku je kalkulovano pro Ucely uvedené v kap.
1. ZnaLecky UkoL. V pripadé pouZiti vysledné hodnoty pro jiné nez uvedené ucely neodpovida
znalec za jakékoliv nasledky nebo skody timto pouzitim vzniklé.

Tento posudek nenahrazuje z hlediska stavebnétechnického stavu ,Stavebnétechnické posouzeni
budovy vcetné statiky".

Skutec¢na cena zaplacena pfi transakci tykajici se Pfedmétu ocenéni se mize lisit od vysledné
hodnoty zjisténé timto posudkem diky takovym faktorlim, jakymi jsou motivace smluvnich stran,
zkuSenosti smluvnich stran s vyjednavanim, struktura transakce (napf. zplsob financovani,
prechod kontroly, atd.) nebo jinym faktorlim, které jsou pro danou transakci jedinecné.

Casové omezeni

Vysledna hodnota v tomto znaleckém posudku je stanovena na zakladé (dajl o pFedmétu
ocenéni znamych ke dni ocenéni a informaci o budoucim vyvoji v dobé zpracovani posudku. Za
skutecnosti nebo podminky (mozné odchylky v budoucim ceském ekonomickém a politickém
vyvoji), které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto posudku, a za zménu v trznich podminkach
nelze prevzit odpovédnost.

Za predpokladu, Ze nedojde od data zpracovani posudku kZadnym vyznamnym zménam
vztahujicim se k predmétu ocenéni, makroekonomickému vyvoji v CR, vyvoji daného segmentu
trhu, Ize povazovat vyslednou hodnotu v tomto znaleckém posudku za udrZitelnou po dobu Sesti
mésicll od data zpracovani tohoto posudku.

Autorska prava y

Toto dilo je pfedmétem autorského prava dle zakona €. 121/2000 Sb. Zadna Cast této zpravy
nesmi byt zadnym zplisobem reprodukovana, ukladana do vyhledavacich systémli nebo
prenasena v jakékoliv formé nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi, mechanizacnimi,
kopirovanim, fotografovanim, zaznamenavanim nebo jinak) bez predchoziho svoleni spolecnosti
EQUITA Consulting s.r.o. Vyjimku tvofi pouziti tohoto posudku pro potfeby uvedené v kapitole
1. ZNALECKY UKOL.
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2.4 PRAVNI sTAV

Vlastnictvi
Ze zapisu v katastru nemovitosti vyplyva, Ze vlastnictvi ocefiovaného rodinného domu a pozemku
je bezvadné a upiné a nalezi nasledujicim spoluvlastnikim:
- Milan Sevdik (povinny), RC 601029/0836, trvale bytem Haviiska ulice I 57, Cvréovice,
273 41 Brandysek, ktery vlastni spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/4,
- Lenka Krejna, RC 585329/1345, trvale bytem Haviiska ulice I 87, Cvrcovice, 273 41
Brandysek, ktera vlastni spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/4,

- Tatana Pasauerova, RC 796128/0723, trvale bytem Llovice 74, 384 81 Ckyn&, ktera
viastni spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/4,

- Marcela Semseiova, RC 685331/1597, trvale bytem Bohumilice 100, 384 81 Ckyné, ktera
viastni spoluviastnicky podil o velikosti id, 1/4.

Pfedmétem ocenéni je dle zadani objednatele spol. podil ve vysi id.1/8 na predmétnych
nemovitostech.

Stavebnépravni stav

Ke stavebnépravnimu stavu ocenovanych staveb nebyla objednatelem predloZzena Zadna
stavebnépravni dokumentace. Z vypisu z katastru nemovitosti a z délky a zplsobu uzivani
vyplyva, ze stavebnépravni stav ocenovanych staveb je bez zavaznéjsich zavad.

Ocenovana budova neni dle vypisu z katastru nemovitosti ani informaci Narodniho pamatkového
Gfadu evidovana v seznamu kulturnich pamatek ve smyslu ustanoveni § 13 zakona ¢.20/1987 Sb.,
o statni pamatkové péci.

Zastavni a jina vécna prava

Podle vypisu z katastru nemovitosti vazne na ocefovanych nemovitostech vécné predkupnl
pravo (pravo zpétné koupé a pravo vykupu) ve prospéch spolecnostl Pallvovy kombinat Usti,
statni podnik, IC 00007536, 400 76 Usti nad Labem. Dle nazoru znalce nema toto predkupni
pravo na hodnotu majetku ke dni ocenéni vliv.

Dale byly k podilu o velikosti id. 1/4 v majetku povinného (a také k podilu v majetku pani Lenky
Krejn€) nafizeny exekuce a vydany exekucni prikazy k prodeji nemovitosti. Viz LV ¢. 241 v priloze
tohoto posudku.

Najemni vztahy
Ocenované nemovitosti nejsou pronajimany, protoZe je uZivaji vlastnici nemovitosti.
Z poskytnutych dokumentd ani pfi mistnim Setfeni nebyla zjiSténa nebo doloZzena zadna najemni
prava tretich osob.
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3 METODY

3.1 KATEGORIE HODNOTY

Pojem cena (Price) je vyraz pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo jiz realizovanou ¢astku
za zbozi ¢i sluzby. Je to historicky fakt, bud’ vefejné znamy, nebo udrZovany v tajnosti. Z dvodu
financnich moznosti, motivace nebo zajmid daného kupujiciho a prodavajiciho mlze nebo nemusi
mit cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym Gdajem o relativni hodnoté piifazené danému zbozi
Ci sluzbé pfi konkrétni transakci. Cena je objektivni tdaj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadfujicim penézni vztah mezi zboZim pop¥. sluzbou
uréenym k prodeji a témi kdo je prodavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skutecnosti, ale pouze
odhadem ceny konkrétniho zboZi nebo sluzby na daném trhu ke konkrétnimu datu. Ekonomicky
pojem hodnoty odrazi hledisko uzitku, kterého dosahuje vlastnik zboZi nebo sluzby k datu,
ke kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivni (daj.

Druhy hodnot

Obecné jsou rozliSovany dva druhy hodnot:
1. trzni hodnota
2. netrzni hodnoty

3.1.1 TRZNI HODNOTA

TrZzni _hodnota (Market Value (EU) nékdy Fair Market Value (USA)) je mezindrodnimi
ocenovacimi standardy definovana jako:

Odhadovana castka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym
prodavajicim a dobrovolnym kupujicim pii transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po
patficném priizkumu trhu, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez natiaku.

Predpoklad

Trzni hodnota obsahuje zakladni predpoklad nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti majetku. Nejvyssi
a nejlepsi vyuziti majetku (Highest and Best Use) - vyuziti, ze vSech pfiméFené pravdépodobnych
a zadkonem povolenych vyuziti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné, nalezité opravnéne,
financné uskutecnitelné a jehoZ vysledkem je nejvyssi trzni hodnota ocefiovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi splfiovat tyto Ctyri kritéria:
o dodrzeni pravnich predpis,
o fyzicka realizovatelnost,
o financni proveditelnost,
o maximalni ziskovost,

Cena obvykla

V Ceskeé legislativé je uzivan pojem cena obvykla, ktera je zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku definovana jako ,cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji véechny okolnosti, které maiji na cenu vliv,
avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. MimoFadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dfisledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zviastni hodnota prikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvaijici z osobniho vztahu k nim."

Jak je z vySe uvedenych definic zfejmé, definice obvyklé ceny se vécné shoduje s definici trzni
hodnoty.
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3.1.2 NETRZNI HODNOTY

Spravedliva, realna hodnota

Fair Value (primérend, spravedliva, realnd hodnota) neni synonymem Kk trzni hodnoté, ale je
zalozena na trznich principech. Je zejména uzivana v Ucetnictvi a nemusi véemi okolnostmi
transakce spliovat definici trzni hodnoty (jedna ze stran je k transakci nucena nebo transakce je
pouze fiktivni). Za urcitych podminek miZe byt tato hodnota rovna trzni hodnoté (napf.
nepenézité vklady, pfemény spoleCnosti). Dale uvedené pfiklady demonstruji pouZiti fair value,
kdy tato neodpovida trzni hodnoté - squeeze out, nabidky prevzeti atd.

Hodnota vyuziti
Value-in-Use (Hodnota vyuZiti) je hodnota daného majetku, kterou ma pro své specifické vyuziti
pro konkrétniho uZivatele bez ohledu na nejvyssi a nejlepsi vyuziti.

Investicni hodnota

Investment Value (Investicni hodnota) je hodnota majetku pro konkrétniho investora nebo
skupinu investord s konkrétnim investicnim zamérem. Subjektivni hodnota zaloZena na
individualnich investi¢nich pozadavcich, tim se odliSuje od trzni hodnoty, ktera je neosobni
a nestranna.

Likvidacni hodnota

Liquidation; Forced Sale Value (Likvidacni hodnota nebo hodnota pfi nuceném prodeji) je
hodnota, za kterou by bylo mozné majetek zpenézit ve velmi kratké dobé. Také miize byt néktera
strana v nevyhodé nebo nucena k transakci.

Specialni hodnota

Special value (specialni hodnota) je pouzivana pro pfipad mimoradného prvku hodnoty prevysujici
trzni hodnotu. Tato hodnota milZe vzrlist nad trzni hodnotu pfi spojeni s jinym majetkem
(synergicky efekt).

Uéetni hodnota
Book value (ucetni hodnota) je hodnota, ktera je urcena na zakladé platnych zakonnych norem
v ucetnictvi.

3.1.3 VYBRANA HODNOTA

Tento znalecky posudek je zpracovan pro potfeby exekuéniho fizeni. Vysledna hodnota je
stanovena v souladu s §66 odst. 5 zakona ¢. 120/2001 Sb. jako obvykla cena (viz. kapitola 3.1.1
Trzni hodnota). Postup a metody ocenéni nemovitého majetku uvedeného v kapitole 2.1 Znalecky
kol jsou zalozeny na trznich principech.

3.2 OBECNE METODY OCENENI

Pro ocenéni majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pFistupy:
*  nakladovy,
% VYNOSOVY,
*#  porovnavaci.

3.2.1 NAKLADOVY PRISTUP

Tento pfistup pouziva koncepci reprodukénich obstaravacich naklad@ na stanoveni hodnoty.
Obezretny investor by neplatil za aktivum vice neZ ¢astku, za kterou by ho mohl nahradit novym.
Ocenéni nakladovou metodou je urceno hodnotou vloZené lidské prace, materialu a tvlrci
energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v soucasnych ekonomickych
podminkach a za soucasného stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje naklady spojené
s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocenovaného majetku,
zohlednuje funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moralni zastaralost. Naklady na pofizeni
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nového majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuzitelnosti pfi soucasnych
cenach.

Vécna hodnota nemovitosti

V pripadé nemovitosti se zjist'uji naklady nutné na vystavbu nemovitosti stejné velikosti, stejného
typu a se stejnymi technickymi a uzitnymi parametry jako ocenovana nemovitost v cenové trovni
ke dni ocenéni snizené o opotiebeni zplisobené vlivem stafi a technického stavu nemovitosti. K
takto zjisténé vécné hodnoté staveb se pripoditavd hodnota pozemkd, Zzjisténa na zakladé
porovnatelnych prodejt.

3.2.2 VYNOSOVY PRISTUP

Vynosovy pfistup je zaloZen na stanoveni budoucich vynosii, které vlastnictvi ocefiovaného
majetku svému majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujici
analyzy:

Analyza vynost vychazi ze specifické progndzy, ktera hodnoti dané mnozstvi a strukturu uZitnych
ploch nebo specificky (el dané nemovitosti, kvalitu a uzitné vlastnosti nemovitosti a umisténi

nemovitosti. Vysledkem jsou predpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch nebo z
provozu cinnosti vychazejici z G¢elu dané nemovitosti.

Analyza vydail vychazi z progndzy nakladd potiebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do vahy poZadované investice do nemovitého majetku, které jsou potfebné
na udrZeni a rdist Zivotnosti stavby.

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a financniho rizika investice do
nemovitosti. Do Gvahy se berou béZné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se
specifickymi Uvahami a Gpravami z hlediska pfislusného typu nemovitosti.

Diskontni mira .

Diskontni miru mdzeme definovat jako miru vynosnosti pouZitou na prepocet ¢astky, splatné nebo
inkasované v budoucnosti, na soucasnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvémi sloZkami:
bezrizikovou, kterd uvazuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou, a rizikovou, ktera
predstavuije riziko spojené s investovanim do nemovitosti.

Riziko

Rizikova slozka diskontni miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
oCekdvanych budoucich vynosf. V souvislosti s vypoctem diskontni miry je mozné riziko
interpretovat jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat. Jinak
reCeno, riziko se splnénim prognoz.

3.2.3 POROVNAVACI PRISTUP

Pfi ocenéni za pouziti porovnavaciho pristupu se odhaduje hodnota majetku na zakladé
v soucasnosti realizovanych cen pii prodeji majetkll porovnatelnych s ocefiovanym majetkem
mezi nezavislymi partnery.

Porovnavaci metoda je zaloZena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou Upravou jiz realizovanych cen resp.
nabidkovych cen pfislusSnymi multiplikatory, které zohlednuji rozdily mezi absolutni velikosti
vybranych ukazatell ocenovanych a porovnavanych majetkd, se zjisti vysledna hodnota.
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4 POSUDEK
4.1 Porrs
4.1.1 RODINNY DUM €.P. 57 NA STAVEBNI PARCELE €. 67/2

Ocenovanymi nemovitostmi je rodinny dlim s pozemky a prislusenstvim nachazejici se v obci
CvrCovice, v okrese Kladno. Rodinny dim je jednopodlazni, pravdépodobné castecné
podsklepeny. Pldorys domu je obdélnikovy. Dim je zastfeSen dvéma sedlovymi stfechami.
Stfechy maji rlizné vyskové Urovné hiebene a nenavazuji na sebe. Déle se na pozemku nachazi
samostatné stojici zdény objekt, ktery v soucasnosti pravdépodobné slouzi jako pouze sklad.
Prijezdova komunikace k rodinnému domu je ¢astecné zpevnéna.

Stavebni popis

Nosna svisla konstrukce domu je zdéna. Nosna vodorovna stropni konstrukce je pravdépodobné
drevéna. Stfechy jsou sedlové s krytinou z keramickych palenych tasek. Klempifské prvky jsou
hlinikové. Okna jsou dfevéna. Dvere jsou dfevéné. Vnéjsi omitky jsou vapenocementové. V domé
jsou pravdépodobné zhotoveny rozvody elektrického proudu s napétim 220V. Na domé neni
proveden hromosvod. Objekt je pravdépodobné vytapén Gstfednim vytapénim s kotlem na tuha
paliva, pfipadné s plynovym kotlem. Dale jsou vdomé zhotoveny rozvody plynu, vody
a odpadniho potrubi. Na pozemku se nachazi jimka odpadnich vod. Dlim je napojen na vodovod,
vedeni elektrického proudu a plynovod.

Technicky stav

Celkovy stav objektu se jevil jako zhorSeny a odpovida stari stavby a zplsobu uzivani (bez
vyrazné Udrzby). Znalec nemél moznost vstoupit ani na pozemek ani do ocenovaného rodinného
domu. Dlim byl prohlédnut z pfilehlé komunikace.

Stari stavby

Doklad o stéfi predlozen nebyl. Podle odborného odhadu znalce je stavba uzivana od pocatku
20. stoleti.

4.1.2 VENKOVNI UPRAVY A INZENYRSKE SITE

oploceni — pletivové, cihlova zed’
zpevnéné plochy — betonové panely
vodovod

kanalizace a jimka odpadnich vod
pripojka plynu

4.1.3 Popris POZEMKU

Spolu s vySe popsanym rodinnym domem je pfedmétem ocenéni i podil na nasledujicim pozemku
v k.U. a obci Cvrcovice:

e Stavebni parcela ¢ 67/2 o vyméfe 355 m?, zapsana jako zastavéna plocha a nadvofi.

Popis

Ocenovana stavebni parcela ¢. 67/2 je z Casti zastavéna rodinnym domem C.p. 57 a z casti je
uzivana jako zahrada a nadvori ve funkcnim celku s domem. Parcela je rovinata a ma obdélnikovy
pldorys. Nachazeji se na ni venkovni Upravy (oploceni, zpevnéné plochy), samostatné stojici
zdény objekt, jimka odpadnich vod a trvalé porosty okrasného charakteru.
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4.2 PRAVA A ZAVADY SPOJENE S NEMOVITOSTI

4.2.1 PRAVA

Najemni vztahy
Pfi mistnim Setfeni nebyla zjiSténa nebo dolozena Zadna najemni prava, kterd by zvySovala
hodnotu ocenovanych nemovitosti.

Vécna bfemena
Ve prospéch ocerovanych nemovitosti nejsou dle vypisu z katastru nemovitosti zfizena Zadna
vécna bfemena, ktera by zvySovala hodnotu oceriovanych nemovitosti.

4.2.2 POPIS ZAVAD

Vécna bfemena
K tiZzi ocenovanych nemovitosti nejsou dle vypisu z katastru nemovitosti zfizena Zadna vécna
bfemena.

Zastavni prava
Dle vypisu z katastru nemovitosti nevaznou na ocefiovanych nemovitostech zadna zastavni prava.

PFedkupni prava

Dle vypisu z katastru nemovitosti vazne na ocenovanych nemovitostech vécné predkupnl pravo
(pravo zpétné koupé a pravo vykupu) ve prospéch spolecnost| Palivovy kombinat Usti, statni
podnik, IC 00007536, 400 76 Usti nad Labem. Dle vypisu z katastru nemovitosti bylo toto
predkupni pravo zfizeno na zakladé usneseni soudu ¢d. 1417/1961, tj. kupni smlouvou uzavienou
dne 27.9.1960 mezi Sdruzenim kamenouhelnych doll v Kladné, jakozto stranou prodavaijici a
manZeli Bohuslavem a Vaclavou Sevéikovymi jako kupujicimi. Kupuijici strana dle kupni smlouvy
prejima zavazek trpéni nasledk{ diini cinnosti podnikl zaclenénych ve Sdruzeni kamenouhelnych
dold v Kladné bez naroku na nahradu Skody a v pfipadé nutnosti vykupu téchto nemovitosti se
zavazuje prodat je dfilnimu podniku za nabyvaci cenu snizenou o opotiebeni s prihlédnutim ke
zhodnoceni novymi investicemi (kupni smlouva z roku 1960).

Predkupni pravo je dle kupni smlouvy vyhrazeno pro prodavajiciho, jeho pravniho nastupce nebo
jinou osobou jim urcenou, a to tak, Ze se vykup provede do 60ti dnli po ucinéné nabidce za
ufedné stanovenou cenu. V soucasné dobé se vykup za tzv.“(fedné stanovené ceny" neprovadi,
v dob& uzavieni smlouvy vroce 1960 v3ak byly ceny nemovitosti stanovovany pouze Uredné
v ramci cenovych predpist MFCR a dle takto zjisténych cen se b&né obchodovalo. V soucasné
dobé je zvyklost obchodovat za cenu obvyklou (viz definice vyse), tj. hodnota je stanovena dle
situace na realitnim trhu. Dle nazoru znalce by v soucasné dobé probéhl vykup za obvyklou cenu.
Rovnéz miize znalec na zakladé viastni praxe potvrdit, Ze vySe ceny zjisténé na zakladé cenového
predpisu k datu ocenéni a vySe obvyklé ceny (trzni hodnoty), vzhledem k tomu, ze se jedna
o rodinny diim, by se pravdépodobné liSily jen minimalné.

Jiné zavady

K podilu o velikosti id. 1/8 v majetku povinného (a také k podilu v majetku pani Lenky Krejné)
byly nafizeny exekuce a vydany exekucni prikazy k prodeji nemovitosti, viz LV ¢. 241 v pfiloze
tohoto posudku.

4.2.3 VLIV ZAVAD NA HODNOTU NEMOVITEHO MAJETKU

Vyse uvedené zavady nemaji vliv na vyslednou hodnotu ocefiovanych nemovitosti, nebo zaniknou
v priibéhu exekucniho Fizeni.
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4.3 POSTUPY OCENOVANI
4.3.1 METODA VECNE HODNOTY

Vypocet vécné hodnoty staveb vychazi z reprodukéni ceny a zohledruje priméfené opotrebeni,
odpovidajici primérné opotiebené nemovitosti stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani.
Vysledek vécné hodnoty miize byt pak snizen o naklady na opravu vaznych zavad, které
znemoznuji okamzité uzivani nemovitosti.

Reprodukcni cena

Reprodukeni cena pro jednotlivé stavby byla stanovena pomoci technickohospodarskych ukazatel
z databaze RTS Brno®. Cenova Urovefi 02/2013 byla zjisténa podle doposud zverejnénych indexd
¢sU a interpolaci priibéhu indexu cen stavebnich praci a materiald ve stejném obdobi
predchoziho roku. K uvedenym stavebnim nakladlm byly pfipocteny dalsi naklady nezbytné k
provedeni stavby jako naklady na vyhotoveni projektové dokumentace, fizeni stavby, jeji pojisténi
atd.

Priloha €. 1
Vypocet reprodukéni ceny a vécné hodnoty staveb, jeho vstupy i vysledky jsou uvedeny v priloze
¢ 1.

Pozemky

Pro potfeby stanoveni vécné hodnoty nemovitosti, souboru staveb a pozemkd, se hodnota
ocenovanych pozemkil zjistuje jako by byly nezastavéné.

Hodnota pozemki byla stanovena na zakladé porovnani dosaZitelnych cen stavebnich pozemki
vdané lokalité s prihlédnutim k pozitivnim i negativnim faktorlm ovliviiujicim hodnotu
ocenovaného pozemku:

» atraktivita lokality, orientace ke svétovym stranam, tvar pozemku a jeho velikost dopravni

dostupnost,

e vyuzitelnost pozemku — inZenyrské sit€, moznost a intenzita zastavéni (dle Uzemniho
planu),

e omezujici vlivy — vécna bremena, ochranna pasma, stavebni uzavéra, ekologické zatéze
atd.

Priloha ¢. 1
Vypocet hodnoty pozemk( je uveden v pfiloze €. 1.

4.3.2 METODA POROVNAVACI

Pro vypocCet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly pouzity nabidkové ceny porovnatelnych
nemovitosti v obdobnych lokalitach. Informace o cendch byly Cerpany z vefejné dostupnych
zdrojl. Takto zjisténé ceny byly upraveny nasledujicimi koeficienty:
o koeficientem prodejnosti, ktery vyjadfuje vztah mezi nabidkou a poptavkou po
nemovitostech daného typu,

o koeficientem polohy, ktery odrazi rozdil v atraktivité umisténi porovnavané a ocenované
nemovitosti,

o koeficientem dopravni dostupnosti, ktery vyjadfuje rozdil v kvalité dopravni dostupnosti
porovnavané a ocenované nemovitosti,

o koeficientem funkcni vyuzitelnosti, ktery zohlednuje stavajici zplisob uzivani eventuelné
moznost dalSiho vyuZiti ocefovanych staveb k jinym Uceldm a z toho plynouci funkcni
omezeni a ocekavanou vynosnost staveb,

o koeficientem technického stavu, ktery zohlednuje technicky stav porovnavané
a ocenované nemovitosti s ohledem na provadénou Gdrzbu atd.,

11
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@)

koeficientem velikosti pozemku, ktery zohledhuje rozdil ve velikosti vyméry
porovnavanych a ocenovanych pozemkd s ohledem na jejich vyuZitelinost ve vztahu
k rodinnému domu (jako parkovaci, odstavna nebo manipulacni plocha atd.) a

koeficientem vybavenosti, ktery vyjadfuje rozdil v kvalité a rozsahu vybaveni porovnavané
a ocenované nemovitosti (inzenyrské sité),

V pripadé ocenéni pozemki touto metodou jsou uplatnény jesté dalsi koeficienty:

(¢]

koeficientem moznosti zastavéni, ktery je urcovan s ohledem na statut porovnavaného
a ocenovaného pozemku a na vhodnost k dalsi zastavbé ocefiovaného pozemku (tj. vliv
Uzemné planovaci dokumentace, Uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni,
zainvestovani pozemku infrastrukturou, prekazek pro zastavéni pozemku, jiz realizované
zastavby na pozemku) a

koeficientem intenzity vyuZziti, ktery zohledfuje stavajici zptisob vyuziti eventuelné
moznost dalSiho vyuziti ocenovaného pozemku napf. k bydleni, ke komerénim ucellim
a z toho plynouci funkcéni omezeni a ocekavanou vynosnost staveb na nich realizovanych
eventuelné realizovatelnych.

Pfiloha ¢. 2
Vypocet, jeho vstupy i vystupy jsou uvedeny v priloze ¢. 2.

12
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5 ZAVER
5.1 REKAPITULACE VYSLEDNYCH HODNOT

Wsledné hodnoty nemovitosti jako celku

Reprodukéni cena staveb 2.064.000 K¢

Vécna hodnota - staveb 486.650 K¢
- pozemkd 415.350 K¢

Vécna hodnota celkem 902.000 K¢

Porovnavaci hodnota 993.000 K¢

Hodnoty spol, podilu ve wsiid. 1/8

Hodnota spol. podilu ve vysi id. 1/8 na ocefovanych nemovitosti bez 81.000 K¢

zohlednéni zavad

Hodnota prav 0 K&

Hodnota zavad 0 K¢

Vysledna hodnota spol. podilu ve vysi id. 1/8 na ocenovanych 81.000 K¢
nemovitosti se zohlednénim zavad

5.2 VYSLEDNA HODNOTA

5.2,1 VYSLEDNA HODNOTA SE ZOHLEDNENIM ZAVAD

VYSLEDNA HODNOTA NEMOVITOSTI
UVEDENYCH V KAP. 2.1. PREDMET OCENENT
SE ZOHLEDNENIM ZAVAD
CINT

81 118. KC

Slovy: Osmdesat jeden tisic korun ¢eskych

Poznamka

Vysledkem ocenéni je hodnota majetku, ktera je zakladem pro stanoveni ceny mezi prodavajicim
a kupujicim. Cena sjednana mezi smluvnimi stranami se mlze od vysledné hodnoty lisit podle
konkrétnich podminek obchodniho pripadu. Stanovena vyse trzni hodnoty majetku predstavuje
Castku, za kterou Ize za soucasné situace na konkrétnim trhu ocenovany majetek zobchodovat
a to bez ohledu na statut prodavajiciho a kupujiciho (viz. definice trzni hodnoty — a predpoklad
obecného kupuijiciho).

Upozornéni

Dle vypisu z katastru nemovitosti vazne na ocefiovanych nemovitostech vécné predkupni pravo
(pravo zpétné koupé a pravo vykupu) ve prospéch spolecnosti Palivovy kombinat Usti, statni
podnik, IC 00007536, 400 76 Usti nad Labem. Predkupni pravo je dle kupni smlouvy vyhrazeno
pro prodavajiciho, jeho pravniho nastupce nebo jinou osobou jim uréenou, a to tak, Ze se vykup
provede do 60ti dnll po uc¢inéné nabidce za Ufedné stanovenou cenu. V soucasné dobé se vykup
za tzv.“Uredné stanovené ceny" neprovadi, v dobé uzavfeni smlouvy v roce 1960 vsak byly ceny
nemovitosti stanovovany pouze (fedné v rdmci cenovych predpist MFCR a dle takto zjisténych
cen se béZné obchodovalo. V soucasné dobé je zvyklost obchodovat za cenu obvyklou (viz
definice vyse), tj. hodnota je stanovena dle situace na realitnim trhu. Dle nazoru znalce by
v soucasné dobé probéhl vykup za obvyklou cenu. Rovnéz miiZe znalec na zakiadé vlastni praxe
potvrdit, Ze vySe ceny zjisténé na zakladé cenového predpisu k datu ocenéni a vySe obvyklé ceny
(trzni hodnoty), vzhledem k tomu, Ze se jedna o rodinny diim, by se pravdépodobné lisily jen
minimalné.
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K podilu o velikosti id. 1/8 v majetku povinného (a také k podilu v majetku pani Lenky Krejné)
byly nafizeny exekuce a vydany exekucni pfikazy k prodeji nemovitosti, viz LV €. 241 v priloze
tohoto posudku.

Ocenovana budova neni dle vypisu z katastru nemovitosti ani informaci Narodniho pamatkoveho
uradu evidovana v seznamu kulturnich pamatek ve smyslu ustanoveni § 13 zakona ¢.20/1987 Sb.,
o statni pamatkové péci.

Znalci nebyl doloZen zadny zpracovany ekologicky audit a nejsou mu znamy zadné ekologické
zatéze spojené s predmétem ocenéni.

Dle sdéleni sestry povinného se povinny nékolik let zdrzuje v zahranici a je nezvéstny.

Metodické postupy

Pro uréeni vysledné hodnoty ocefiovanych nemovitosti byla pouZita porovnavaci metoda vzhledem
k charakteru ocefiované nemovitosti — rodinny dim. Na realitnim trhu se v soucasné dobé nachazi
dostatetné mnozstvi obdobnych rodinnych dom@ v daném regionu, tzn., Ze vstupy do
porovnavaci metody jsou dostatecné a vhodné.

Porovnavaci metoda je zalozena na soustfedéni informaci o porovnatelnych nemovitostech a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi a obdobnymi nemovitostmi. Naslednou Upravou jiz
realizovanych cen resp. nabidkovych cen prislusSnymi koeficienty, které zohledfiuji rozdily mezi
ocefovanymi a porovnavanymi rodinnymi domy, se zjisti vysledna hodnota.

Vstupy do porovnavaci metody jsou pouZity z vefejné dostupnych zdrojl, zejména z realitni
inzerce. Jednotkové nabidkové ceny realitnich kancelafi jsou ponizeny koeficientem prodejnosti
z dlivodu mnozstvi nabizenych nemovitosti, pfevysSujici nabidce nad poptavkou, doby, po které je
nemovitost na realitnim trhu nabizena event. uZ prodana a v neposledni fadé skutecnosti, ze se
jedna o ceny nabidkové urcené k jednani.

Pfi prodeji spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/8 nebude dle nazoru znalce dosazena plna
prodejni cena odpovidajici matematické hodnoté ve vysi 1/8 z celkové trzni hodnoty rodinného
domu. Proto byla matematicka hodnota spoluviastnického podilu ve vysi 1/8 dale upravena
koeficientem prodejnosti tohoto podilu ve vysi 0,65.

Prevody predmétu ocenéni
Dle vypisu z katastru nemovitosti nabyl povinny ocenované nemovitosti na zakladé dédického
fizeni v roce 2007,

Prodejnost

Ocenované nemovitosti se nachazeji v obci Cvrcovice, které jsou svou polohou situovany
v blizkosti mésta Kladno. Z hlediska dopravniho spojeni je z obce dobie dostupna rychlostni
komunikace R7 Praha - Chomutov. V obci se nachazi zakladni obCanska vybavenost. Veskera
obcanska vybavenost se nachazi v Kladné. Vzhledem k tomu, Ze se v daném regionu nabizi ke
koupi vétsi mnozstvi nemovitosti obdobného charakteru a dale s piihlédnutim ke
stavebnétechnickému stavu ocefované nemovitosti, oCekava znalec spiSe jeji horsi prodejnost.
Negativni vliv na prodejnost ma dale skutecnost, ze pfedmétem prodeje je pouze mensinovy spol.
podil ve vysi id. 1/8. Prodejnost spol. podilu je obecné velmi Spatna.
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6 PRILOHY

PRILOHA C. 1.
PRILOHA C. 2.
PRILOHA C. 3.
PRILOHA C. 4.
PRILOHA C. 5.
PRILOHA €. 6.

VYPOCET VECNE HODNOTY STAVEB A POZEMKU
VYPOCET POROVNAVACE HODNOTY

FOTOKOPIE VSEOBECNE MAPY

FOTOKOPIE KATASTRALNI MAPY

FOTOKOPIE VYPISU Z KATASTRU NEMOVITOSTI

FOTOGRAFIE
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VYPOCET VECNE HODNOTY POZEMKU

zdroj informaci: internet, realitni inzerce
1170 K&/m?

cena pouZita ve vypoctu:

Cislo objekt na parcele nebo druh pozemku, vyméra cena cena pozemku .
L0y - poznamka
parcely zpiisob vyuZiti m? Ké/m? Ké
st, 62/7  |zastavéna plocha a nadvofi 355 1170 415 350 -
CELKEM 355 = 415 350 =

Priloha ¢.1 - Vypocet nakladovych hodnot

2/4




VYPOCET VECNE HODNOTY POZEMKU

Popis nemovitosti

Ocefovany pozemek

Porovnavany
pozemek é. 1

Porovnavany
pozemek €. 2

Porovnavany
pozemek €. 3

Stavebni parcela ¢. 67/2

k.u. Cvrcovice, okr. Kladno Cvréovice Brandysek Cvriovice
2droj informaci: |r.1ter.net, Ir'1te'rnet, ||.1ter.net,
__realitn inzerce realitni inzerce realitni inzerce

Pozemek pro bydleni

Pozemek pro bydleni

Pozemek pro bvdleni

Pozemek 935 m2 navazuje na
soucasnou zastavbu obce v
misté vyjezdu z obce smérem
k Brandysku v klidné lokalité.
Vedle sokolského hiisté a
matefské skoly. Viechny sité
na pozemku a zkolaudovany.
Voda, kanalizace, plyn, EE,
asfaltova komunikace,
chodniky v zamkové dlazbé,

Pozemek pro stavbu
rodinného domu v obci
Brandysek, okr. Kladno, o
vyméfe 1005m2. Pripojka
elektrické energie a plynu ve
zdéném pilifi, pfipojka vody na
pozemkuy, kanalizace,
asfaltova komunikace a
chodnik v zdmkové dlazbé.
Pozemek navazuje na
soucasnou zastavbu obce v
misté vyjezdu z obce k obci
CvrCovice v klidné lokalité.
Obcanska a komerénf
vybavenost: matefska Skolka,
zakladnl Skola, restaurace,
Obecni UFad, posta, smisené
zboZi, drobné zboZl a kvétiny,
stavebniny, fotbalovy stadion s
pédi o mladez (Zadi,
dorostenci, muzi), Iékafr.

Viastnik nabfzf - pfipraveno 36
pozemkd (Plochy od 750 m2
do 1200 m2) navazujici
soucasnou zastavbu obce, v
klidné lokalité. Velikost
zastavéné plochy je limitovana
izemnim planem na
maximalné 35% ze stavebniho
pozemku. Vechny sité v cené
na pozemku.Voda, kanalizace,
plyn, EE, asfaltova
komunikace, chodniky v
zamkové dlazbé — vie v cené.
Vydéno (zemnf rozhodnuti o
vystavbé, Vydana stavebni
povoleni na sité. Spojeni
prostfedky hromadné dopravy
zabezpeCuje autobusova
doprava na pravidelné lince
Slany —~ Praha vice jak dvaceti
spojl denné a méstsky
autobus Kiadno.

Zakladni ddaje
£ Oceiiovany Porovnavany Porovnavany Porovnavany
Polozka e W ol
pozemek pozemek ¢. 1 pozemek €. 2 pozemek €. 3
Vyméra pozemku (m?) 355 935 1 005 735
Prodejni/nabidkova cena - 1 250 000 1400 000 1 050 000
Zakladni jednotkova cena (K&/m?) - 1337 1393 1429
Koeficient prodejnost - 0,90 0,90 0,90
Vychozi jednotkova cena (Ké/m?) - 1203 1254 1286
Porovnani
o Ocefiovany Porovnavany Porovnavany Porovnavany
Polozka bt - i
pozemek pozemek &. 1 pozemek €. 2 pozemek €. 3
Poloha obdobna obdobna obdobna
Koeficient polohy - 1,00 1,00 1,00
Dopravni dostupnost obdobna obdobna obdobna
Koeficient dopravni dostupnosti - 1,00 1,00 1,00
Velikost pozemku vets( vetsi vets(
Koeficient velikosti pozemku - 1,05 1,05 1,03
Vybavenost pozemkd vetsi vetsi vets(
Koeficient vybaveni - 0,90 0,90 0,90
Intenzita vyuZiti pozemk@ obdobnd obdobna obdobna
Koeficlent intenzity vyuZiti - 1,00 1,00 1,00
MozZnost zastavéni obdobné obdobné obdobné
Koeficient moZnosti zastavéni - 1,00 1,00 1,00
Vysledna porovnavaci hodnota
. Ocerfiovana Porovnavany Porovnavany Porovnavany
Polozka . = - »
nemovitost pozemek €. 1 pozemek C. 2 pozemek €. 3
Zakladnf jednotkova cena (K¢/m2) 1337 1393 1429
Upravend jednotkova cena (K&/m?) 1137 1185 1192
Vysledna jednotkova cena (K&/m?) 1171
Vysiedna jednotkova cena Raeh
K&/ m?) zaokrouhleno

Priloha €. 1 - Vypocet nakladovych hodnot
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REKAPITULACE NAKLADOVYCH HODNOT

Nézev. objektu reproduks‘fni cena opothbeni vécna hgdnota
K¢ K¢ Kc
Hlavni stavby 2 004 540 1 538 573 465 967
Venkovni Upravy a inzenyrské sité 60 136 39 089 21 048
Pozemky - - 415 350
CELKEM 2 064 000 1577 000 902 000

Pfiloha ¢.1 - Vypocet nakladovych hodnot
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VYPOCET POROVNAVACT HODNOTY

Popis nemovitosti

Oceiiovana nemovitost

Porovnavana
nemovitost &, 1

Porovnéavana
nemovitost &, 2

Porovnavana
nemovitost €. 3

Porovnavana
nemovitost & 4

Rodinny diim é.p. 57
Haviiska ulice I, k.4 Cvrovice, okr. Kladno

zdroj informaci:

Rodinnv ddm
Pchery, okr. Kladno
Intemet,

realitnf inzerce

Rodinnv ddim
Brandvsek, okr. Kladno
internet,
realitni inze

Rodinny dim
Créovice
internet,

10 [ZE

Rodinnv diim
Cvréovice
internet,
realitn{ inzerce

Prodej rodinného domu 2+kk
v obci Pchery. DOm je po
Castecné rekonstrukci -
plastova okna a dvefe, nové
betonové podiahy, nova
stfecha, tzn. nejvice nakladné
a &asové narofné prace jsou
jiz hotové. Vhodny k
vybudovanf pldni vestavby.
Nachdzi se v klidné lokalité, s
kompletn{ vybavenosti a
dobrym spojenim na Kladno a

K prodeji mengi, &astelné
podsklepeny rodinny domek
2+1 v Brandysku, vytdpén
Ustfednim plynovym topenim,
je napojen na novou obecni
kanalizaci a vodu, podlahy
Castecné dievéné, Castelné
betonové, elektroinstalace v
médi, k domu naleZi garaz a
dilna, na ptidé moino
vybudovat dalsi obytné
prostory. Vedkera obfanska
vybavenost s vynikajici
dopravni dostupnosti do

slevou rodinny dim v obci
Cvréovice. V piizemf vstupn{
hala se schodistém do
podkrovi, obytna kuchyné, 2
pokoje, koupelna a WC. V
podkrovi je jeden pokoj a
rozséahly ptdnf prostor.
Dispoziéné 3+1 s moznosti
pldni vestavby ¢ nastavby,
Vnitfni rekonstrukee v roce
1990. K dispozici viechny
inZenyrské sité véetnd
telefonu, objekt vytdpén UT s
plynovym zdrojem. Garadz a

RD 4+1. UZitnd plocha domu
108 m2. V domé jsou plastova
okna, vytapéni je zajisténo
plynovym kotlem a komin je
vyvlozkovany. V obyvacim
pokoji jsou jesté krbova
kamna. Moznost pldni
vestavby, ¢asteiné
podsklepeno. V domé je
zavedené pfipojeni k
internetu. InZenyrské sité:
voda, kanalizace, elektfina a
plyn. Pfed domem je mensi

Prahu. Kladna, Slaného a Prahy 15 skladové prostory na predzahradkafi za domem
" min po R7. pozemku. Nadhemy vyhled na pouze men3f dvorek.
Ceské Stfedohofi. Viele
Zakladni daje
Poloika Ocefiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost &. 1 nemovitost €, 2 nemovitost & 3 nemovitost &, 4
Vyméra pozemku (m?) 355 419 223 251 228
UZitnd plocha (m?) 83 100 62 100 86
Prodejni/nabidkova cena (K&) - 1 749 000 999 000 1690 000 1 400 000
Zakladni jednotkova cena (K&/m?) - 17 490 16 113 16 900 16 204
Koeficient prodejnost o 0,90 0,90 0,90 0,90
Vychozi jednotkova cena (K&/m?) - 15741 14 502 15 210 14 583
Porovnani
Poloka Oceriovana Poravnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost €. 1 nemovitost &, 2 nemovitost & 3 nemovitost ¢, 4
Poloha obdobna obdobna obdobna obdobna
Koeficient polohy - 1,00 1,00 1,00 1,00
Dopravni dostupnost obdobna obdobna obdobna obdobna
Koeficient dopravni dostupnosti - 1,00 1,00 1,00 1,00
Technicky stav objektu lepsi lep3i lepdi lepSi
Koeficient technického stavu - 0,80 0,80 0,80 0,90
Vybavenost budov jimka odpad. vod lepsi lepst lepsi lep3i
Koeficient vybavenf - 0,95 0,93 0,93 0,95
Funkéni vyuZitelnost obdobna obdobnd obdobna obdobna
Koeficient funkéni vyuZitelnosti - 1,00 1,00 1,00 1,00
Velikost pozemku vt mensi mensi mensf
Koeficient velikosti pozemku - 0,97 1,05 1,05 1,05
Vysledna porovnavaci hodnota
Poloska Oceliovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemaovitost nemovitost ¢. 1 nemovitost & 2 nemovitost €, 3 nemovitost &. 4
Zakladni jednotkova cena (KE/m?) 17 450 16 113 16 900 16 204
Upravena fednotkova cena (K&/m?) 11 604 11 329 11 882 13092
Vysledna jednotkova cena (K&/m?) 11977
U%itnd plocha (m?) 83
Porovnévaci hodnota (K&) 992 577
Vysledna porovnavaci hodnota (KE) 993 000
Vellkost sEoluvIastnIckého ?odﬂu 1/8 ]
Koeficient prodejnosti spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/8 0,65 1

| Hodnota spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/8

81 000 K¢ J

Pifloha €. 2 - Vypocet porovnavaci hodnoty
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.03.2013 14:15:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Ostatnf ¢innosti, &.j.. 003EX 4349/07 pro Soudni exekutor Bednar

Richard, Mgr.
Okres: CZ0203 Kladno Obec: 532185 Cvréovice
Kat.lzemi: 618128 Cvrcéovice List vlastnictvi: 241
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény - Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Krejna Lenka, Havifskad ulice I B7, 27341 Cvrcovice 585329/1345 1/4
Pasauerova Tatana, ¢.p. 74, 38481 Léovice 796128/0723 1/4
SemseiovAd Marcela, ¢.p. 100, 38481 Bohumilice 685331/1597 1/4
Sevéik Milan, Havi¥ska ulice I 57, 27341 Cvréovice 601029/0836 1/4
B Nemovitosti - - - -
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku ~ Zpiisob vyuZiti  Zpisob ochrany
St. 67/2 355 zastavénid plocha a
nadvori
Stavby
Typ stavby
Cést obce, ¢&. budovy Zphsob vyuzZiti Zpilsob ochrany Na parcele
Cvréovice, &.p. 57 rod.dum St. 67/2
Bl Jind prdva - Bez zépigh - : I - I -
C dﬁézeni vlaéznického-pzév;_“"- - o - -
Typ vztahu
Q??ff?é“i pro B B Povinnost k - -
© Predkupni pravo
pravo zpétné koupé& a pravo vykupu
Palivovy kombinat Usti, statni Parcela: St. 67/2 zZ-1608/2007-203
podnik, 40076 Usti nad Labem, Stavba: Cvréovice, &.p. 57 Z-1608/2007-203
RC/1€0: 00007536
Listina Pozemkova kniha - usneseni soudu &d. 1417/1961

POLVZ:102/1980
Z-1608/2007-203
© Nafizeni exekuce
Opravnény: Komer&ni banka, a.s. - IC 45317054
Sev&ik Milan, Havif¥ska ulice I z-17683/2007-203
57, 27341 Cvréovice, RCE/ICO:
601029/0836

Listina Usneseni soudu o narizeni exekuce &.j. B Nc 5410/2007-11 =ze dne 30.10.2007.;
uloZeno na prac. Kladno
Z-17683/2007~-203
© Exekucni p¥ikaz k prodeji
nemovitosti
Opravnény: Komer&ni banka, a.s. - IC 45317054

Sev&ik Milan, Havi¥ska ulice I z-18073/2007-203
57, 27341 Cvrdovice, RC/ICO:
601029/0836, Stavba: Cvrdovice,
¢.p. 57
Sev&ik Milan, Havi#ska ulice I Z-18073/2007-203
57, 27341 Cvr&ovice, RC/ICO:
601029/0836, Parcela: St. 67/2

Listina Exekuéni p¥ikaz &.j. 3 EX 4349/07-6 =ze dne 19.12.2007.

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedodesky kraj, Katastrdlni pracovi3té Kladno, koéd: 203.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.03.2013 14:15:02

Vyhotoveno bezliplatné dalkovym pristupem pro tcel: Ostatni éinnosti, ¢.j.: 003EX 4349/07 pro Soudni exekutor Bednar

Richard, Mgr.
Okres: CZ0203 Kladno Obec: 532185 Cvrdovice
Kat.lzemi: 618128 Cvrcovice List vlastnictvi: 241
V kat. izemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadadch (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
¥gprévnénigpro Povinnost k

Z-18073/2007-203

© Narizeni exekuce
Opravnény: VBeobecna zdravotni poji&tovna Ceské republiky, IC 41197518
Krejna Lenka, Havif¥ska ulice T 7Z~4294/2009-203
87, 27341 Cvréovice, RC/ICO:
585329/1345

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce &.7j. 54 Nc 5044/2009-6 ze dne 22.01.20009.;
ulozeno na prac. Kladno
Z-4294/2009-203
o Exekuéni p¥ikaz k prodeji
nemovitosti
Opréavnény: V3eobecnd zdravotni poji&tovna Ceské republiky, IC 41197518
Krejnad Lenka, Havifsk& ulice I Z~5941/2009-203
87, 27341 Cvréovice, RC/ICO:
585329/1345, Parcela: St. 67/2
Krejna Lenka, Havirska ulice I Z~5941/2009-203
87, 27341 Cvréovice, RC/ICO:
585329/1345, Stavba: Cvrdovice,
é&.p. 57
Listina Exekuéni prikaz &.j. 088 EX 799/09-8 =ze dne 01.04.2009.
7Z-5941/2009-203

© Narizeni exekuce
povéfeny soudni exekutor - Mgr. Martin Tunkl, Plzen
Opravnény: Telefdnica 02 Czech Republic, a.s., IC: 60193336

Sev&ik Milan, Havi#¥ska ulice I Z~20828/2009-203
57, 27341 Cvrdovice, RC/ICO:
601029/0836

Listina Usneseni soudu o na¥izeni exekuce &.j. 24 Nc 5153/2008-4 ze dne 12.06.2008.;
uloZeno na prac. Kladno
Z-13952/2008-203
Listina OhlASeni o nabyti prédvni moci rozhodnuti &.j.: 24 Nec 5153/2008-4 =ze dne
12.06.2008. Pravni moc ke dni 16.09.2009.; uloZeno na prac. Kladno
Zz-20828/2009-203
© Exekuéni prikaz k prodeji
nemovitosti
povéfeny soudni exekutor - Mgr. Martin Tunkl, Plzen
Opravnény: Telefénica 02 Czech Republic, a.s., IC: 60193336
Sev&ik Milan, Havif¥ska ulice I Z~20828/2009-203
57, 27341 Cvr&ovice, RC/ICO:
601029/0836, Stavba: Cvréovice,
¢&.p. 57
Sevé&ik Milan, Havi¥ska ulice I Z~-20828/2009-203
57, 27341 Cvr&ovice, RC/ICO:
601029/0836, Parcela: St. 67/2

Listina Exekuéni prikaz ¢.j. 094 EX 10916/08-5 ze dne 06.08.2008.
Z-14580/2008-203

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedofesky kraj, Katastrdlni pracovi3té Kladno, kdéd: 203.
strana 2




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.03.2013 14:15:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym piistupem pro tcel: Ostatni ¢innosti, &.j.: 003EX 4349/07 pro Soudni exekutor Bednar

Richard, Mgr.
Okres: CZ0203 Kladno Obec: 532185 Cvréovice
Kat.Gzemi: 618128 Cvrcovice List vlastnictvi: 241
V kat. fizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadadch (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
gprévnéni_gro Povinnost k

Listina OhlaSeni o nabyti pravni moci rozhodnuti &.j.: 094 EX 10916/08-005 =ze dne
06.08.2008. Pravni moc ke dni 31.08.2009.

Z-20828/2009-203

© Narizeni exekuce
povéfeny soudni exekutor -~ JUDr. Jana Skofova, EU Kladno
opravnény: VSeobecnid zdravotni pojistovna Ceské republiky, IC 41197518

Sevéik Milan, Havif¥ska ulice I 7Z-12620/2010-203
57, 27341 Cvré&ovice, RE/ICO:
601029/0836
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce &.3j. 51 EXE 1096/2010-14 ze dne 22.11.2010.;
uloZeno na prac. Kladno
7Z-12620/2010-203

© Narizeni exekuce
pové¥eny soudni exekutor: Soudni exekutor JUDr. Dalimil Mika Za BerAnkem 836/132,
Klatovy II, 339 01 Klatovy 1
Krejnad Lenka, Havirskd ulice I Z-16822/2011-203
87, 27341 Cvrdovice, RC/ICO:
585329/1345
Listina Usneseni soudu o na¥izeni exekuce 0S Kladno, 58 EXE 550/2011-17 ze dne
12.05.2011.; ulozZeno na prac. Kladno
Z-16822/2011-203

o Exekudéni prfikaz k prodeji

nemovitosti

pové&¥eny soudni exekutor - JUDr. Dalimil Mika, LL.M., EU Klatovy

opravnény: CEZ Prodej, s.r.o. , IC 27232433
Krejnad Lenka, Havifska ulice I Z-16918/2011-203
87, 27341 Cvrdovice, RC/ICO:
585329/1345, Stavba: Cvrdéovice,
¢.p. 57
Krejnéd Lenka, Havifskéd ulice T Z-16918/2011-203
87, 27341 Cvréovice, RC/ICO:
585329/1345, Parcela: St. 67/2

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci &.3j. 120 EX 15476/11-22 =ze dne
10.11.2011.

Z-16918/2011-203

© Zastavni pravo exekutorské
pové&feny soudni exekutor - JUDr. Dalimil Mika, LL.M., EU Klatovy

CEZ Prodej, s.r.o., Duhova 425/1, Krejna Lenka, Havi¥skd ulice I 7Z-17774/2011-203
Michle, 14000 Praha 4, RCG/ICO: 87, 27341 Cvréovice, RC/ICO:
27232433 585329/1345, Parcela: St. 67/2

Krejnad Lenka, Havifskd ulice I 7Z-17774/2011-203
B7, 27341 Cvréovice, RC/ICO:

585329/1345, Stavba: Cvrdovice,

¢.p. 57

Listina

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondv3d statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro StfedoCesky kraj, Katastrdlni pracovi3té Kladno, kéd: 203.
strana 3




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.03.2013 14:15:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro tcel: Ostatni ¢innosti, ¢.j.: 003EX 4349/07 pro Soudni exekutor Bednar

Richard, Mgr.
Okres: CZ0203 Kladno Obec: 532185 Cvrdéovice
Kat.lzemi: 618128 Cvrdovice List vlastnictvi: 241
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych Ffadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu - B o - - -
Oprdvnéni pro - Povinnost k

Exekuénli prikaz o zFizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti &.3j. 120
EX 15476/11-21 =ze dne 10.11.2011. Pravni moc ke dni 11.11.2011.
7Z-17774/2011-203

D  Jiné zdpisy - Bez zapisu -

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Usneseni soudu o potvrzeni nabyti dé&dictvi &.3j. 31 D 695/2004-90 ze dne 13.07.2007.
Pravni moc ke dni 09.08.2007.
Z-11630/2007-203

Pro: Krejna Lenka, Havi¥ska ulice I 87, 27341 Cvrdovice RC/ICO: 5B85329/1345
Semseiovd Marcela, ¢.p. 100, 38481 Bohumilice 685331/1597
Pasauerovad Tatédna, ¢.p. 74, 38481l Léovice 796128/0723
Sev&ik Milan, Havi¥sk& ulice I 57, 27341 Cvr&ovice 601029/0836

o Usneseni soudu o potvrzeni nabyti dédictvi &.j. D 1011/2003-43 ze dne 17.01.2008. Pravni
moc ke dni 12.02.2008.
Z-5579/2008~203

Pro: Semseiova Marcela, &.p. 100, 38481 Bohumilice RC/IC0: 685331/1597
Pasauerovd Taténa, ¢.p. 74, 38481 Léovice 796128/0723
Krejné Lenka, Havif¥ska ulice I 87, 27341 Cvrdovice 585329/1345
Sevé&ik Milan, Havi¥ska ulice I 57, 27341 Cvréovice 601029/0836
F  Vztah bonitovanych pidnd ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v lizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Stredodesky kraj, Katastralni pracovisté Kladno, kéd: 203.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 20.03.2013 14:23:51

Cesky urad zeméméiicky a katastrdlni - SCD

‘Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracovidté Kladno, koéd: 203.
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equita

ZNALECKY POSUDEK C. N22128/13

ZNALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek byl vypracovan spolecnosti EQUITA Consulting s.r.o. jako znaleckym
stavem v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona ¢ 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlaky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich,
ve znéni pozdéjSich predpisil, zapsanym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky
ze dne 23.7.2008, C.j. 91/2008-0OD-ZN/11 do prvniho oddilu seznamu uUstavii kvalifikovanych pro
znaleckou cinnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni oceriovani nehmotného
majetku, majetkovych a primyslovych prav, know-how, ocenovani podnik{, obchodnich podil{,
obchodniho jméni spolecnosti, oceriovani finanéniho majetku véetné cennych papirl a jejich
derivat{i, ocerovani nemovitosti a staveb, ocenovani movitého majetku, ocenovani pohledavek
a zavazkl, posuzovani a prezkoumavani vztah(l, smluv, cen, péce fadného hospodare a dalSich
skutecnosti podle obchodniho zakoniku, posuzovani a prezkoumavani transferovych cen ucetni
evidence ekonomické a financni analyzy, rozpoctovani, kalkulace a v oboru stavebnictvi
s rozsahem znaleckého opravnéni vady a poruchy staveb.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem N22128/13 znaleckého deniku a obsahuje 28
listd.

Posudek vyhotovil: EQUITA Consulting s.r.o.
Znalecky ustav
Truhlarska 3/1108
110 00, Praha 1 - Nové Mésto

tel.: +420 224 815 521
e-mail: equita@equita.cz
http: www.equita.cz

Posudek pripravili: Jakub Vrbas, DiS.
Ing. Miroslava Valtova

V Praze dne 2. ¢ervence 2013

/-
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I/ng. Leos Klimt

feditel
QUITA Consulting s.r.o.
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