ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 4389-167/2010

0 obvyklé cené nemovitosti - zahradkarska chata bez ¢.p./¢.e.
realizovana na pozemcich p.¢. 4170/10 a p.¢. 4170/42 v obci Pribram,
katastralni uzemi Pribram (kéd:735426)

Objednavatel posudku: Exekutorsky ttad Praha 10
Na Pliskave 1525/2
102 00 Praha 10

Ucel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti — 3 EX 3037/05-24

Oceiniovaci predpis: Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu
definice uvedené v § 2, odst. 1 zadkona ¢.151/1997 Sb., o
oceniovani majetku a o zmén¢ nékterych zakonu (zakon o
ocenovani majetku) s ptihlédnutim k vyhlasce
Ministerstva financi CR &.3/2008 Sb., o provedeni
nekterych ustanoveni zdkona €.151/1997 Sb., o oceniovani
majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni
pozdéjsich predpist, (ocenovaci vyhlaska), ve znéni
vyhlasky €.456/2008 Sb. a ¢.460/2009 Sb. ze dne
14.12.2009 s tc¢innosti od 1.1.2010.

Ocenéno ke dni: 18.kvétna 2010

Posudek vypracoval: Ing.Jan MelS
znalec a odhadce
Bitovska 1227
140 00 Praha 4 - Michle

Posudek byl vypracovan v 4 vyhotovenich.
3 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1 vyhotoveni je archivovano.
Celkem posudek obsahuje 12 stran a pfilohy.

V Praze, dne 18.kvétna 2010
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UvoD

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zédkona
C.151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zdkon o ocenovani
majetku):

obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pti prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii 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 vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

(Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.)

METODY ZJISTENi HODNOTY

Odhad obvyklé ceny je provadén obvykle tfemi zdkladnimi metodami:

- metoda nakladového ohodnoceni - stanoveni nakladd na pofizeni nemovitosti v aktualnich
cenach (ceny obvyklé mistné a Casove€) a urceni jejiho opotiebeni (technicky stav k datu
oceneéni).

- metoda vynosova - urcuje schopnost nemovitosti tvofit vynos.

- metoda srovnavaci - statistické vyhodnoceni cen porovnatelnych nemovitosti.

Pro tento konkrétni piipad je vypovidaci schopnost ceny zjisténé nikladovym zplsobem
malé, a proto je v posudku nahrazena cenou zjiSténou (administrativni) vypoctenou podle
platného ocenovaciho predpisu.

Provadéci vyhlasky k zakonu ¢.151/1997 Sb. o oceiiovani majetku (ve znéni ziakona
¢.121/2000 Sb.) jsou pribézné novelizovany pravé za ucelem dosaZeni relace mezi cenou
zjiSténou (administrativni), stanovenou podle ocefiovaciho piredpisu a cenou obvyklou,
(trzni). Ocenovaci predpis, podle kterého je ocenéni zpracovano, postupuje pri stanoveni
porovnavacim zpusobem. Tviirce vyhlasky pro stanoveni udaji pro tento zpiisob
vypo¢tu disponuje nejuplnéjsi databazi ovéritelnych udaji.

Typ hodnocené nemovitosti se v dané lokalit¢ nepronajimd, dosaZitelné nidjemné v misté

obvyklé tedy nelze objektivné zjistit. Nemovitost nelze hodnotit vynosove.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude, z divodi vyse uvedenych, ptihlédnuto k cené zjisténé
(administrativni), vypoctené podle ocetiovaci vyhlasky. Obvykla cena bude zjiSténa i se
znalosti cen podobnych nemovitosti — porovnavacim zptisobem.
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NALEZ

v v s

Ocenlovana nemovitost se naléz4 na okraji zastavéné ¢asti obce Ptibram, v zahradkarskeé
osad¢, témét na rozhrani s katastralnim Gzemim Brod (soucdst obce Pfibram) a je pfimo
pfistupna z mistni komunikace.

Objekt neni oznacen (ani ¢islo popisné, ani ¢islo evidenéni) a je realizovan na pozemcich
jiného vlastnika. Pro jednoznacnou identifikaci musel byt pfizvan odpovédny geodet.

Predmétem ocenéni je zahradkarska chata bez dalSiho pfisluSenstvi a bez pozemkl
(stavebni — zastavéna plocha, piipadné ty, které tvofi se stavbou funk¢ni celek). Nemovitost je
tvofena pouze stavbou zahradkarské chaty. Nemovitost je zapsana na LV ¢.5612 pro
katastralni uzemi Piibram (k6d:735426).

Podklady pro vypracovani posudku

Usneseni Exekutorského ufadu Praha 10, soudni exekutor Mgr. Richard Bednaf, ¢€.j.: 3EX
3037/05-24 ze dne 9.3.2010.

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni izemi Pfibram (k6d:735426), obec Ptibram,
list vlastnictvi €. 5612, ze dne 9.3.2010, vyhotoveny z tidaji vedenych Katastralnim tfadem
pro Stfedocesky kraj, katastralni pracovisté Pribram.

Informace o parcele p.¢.4170/10 a p.¢.4170/42, LV ¢&. 1708 pro katastralni uzemi Ptibram,
vyhotoveny zudaji vedenych Katastralnim ufadem pro StfedocCesky kraj, katastralni
pracovisté Piibram dne 9.3.2010.

Vykresova dokumentace: schéma, vypracoval znalec pfi mistnim Setieni.

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soucasného stavu dne 5.5.2010 a 17.5.2010. Mistni
Seteni dne 17.5.2010 bylo konané za ptitomnosti odpovédného geodeta Ing.Petra HotejSe

Zakon €. 151/1997 Sb.ve znéni novel

Vyhlaska €. 460/2009 Sb.

Udaje zji§téné na MU Ptibram - archiv a spisovna stavebniho tifadu
Udaje z izemniho planu mésta Piibram

Udaje o obvyklych cenach nemovitosti

Konzultace v realitnich kancelafich
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Vlastnictvi

Podle udajt z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 5612
pro katastralni izemi Piibram (kod:735426), obec Piibram, okres Pfibram zapsan:

Petr Purnoch

Slunecni namésti 2580/13
155 00 Praha - Stodulky
Identifikator: 640123/1628

Prilohy posudku

Vypis z katastru nemovitosti

Informace o parcelach

Katastralni mapa - mapa geografického informacniho systému
Fotodokumentace

Predmétem ocenéni jsou

1) Zahradkarska chata s krovem umoznujicim ztizeni podkrovi

* k%

Predpoklada se, Ze veskeré informace, které znalec obdrzel, jsou spravné.

Objednatel posudku prohlasuje, Ze mu nejsou znamy zZadné skute¢nosti, resp. Ze znalci
nezamlcel Zadna fakta, ktera by mohla zavéry znaleckého posouzeni jakkoli zkreslit,
nebo zpochybnit.

Posudek byl vypracovan pouze k vySe uvedenému ucelu. Jeho pripadné dalsi vyuziti
v jakékoli formé nebo kontextu, je mozZné pouze se souhlasem zpracovatele.

* k%



Znalecky posudek ¢.4389-167/2010

POSUDEK A OCENENI

CENA ZJISTENA (ADMINISTRATIVNI)

Zahradkarska chata s krovem umoznujicim zfizeni podkrovi
Ocenéno podle § 26 vyhlasky.

Popis

Predmétem ocenéni je zahradkarskéd chata bez ¢.p./C.e., kterd je postavena na pozemcich
p.€.4170/10 a p.c.4170/42. Oba vySe uvedené pozemky jsou zapsdny na LV €.1708 pro
katastralni iizemi Ptibram. Oba pozemky jsou jiného vlastnika. Stavba zahradkaiské chaty
tedy stoji na pozemku jiného vlastnika. Podle dostupnych informaci nemé vlastnik stavby
(zahradkarské chaty) ke své nemovitosti ziizeno pravo odpovidajici vécnému bfemenu na
pfistup, ptijezd a jinou obsluhu nemovitosti. Znalec nezjistil ani uzavieni najemniho vztahu.
Pfedmétna ocenovand nemovitost nema pravni divod k pfistupu a ptijezdu.

Zahradkarska chata je ptizemni, nepodsklepena stavba s moznosti vyuziti podkrovi. Stavba
je vystavéna na betonovych zakladech. Nosné svislé konstrukce jsou zdéné. Konstrukce krovu
je dievénd. Stiecha je kryta osinkocementovymi Sablonami. Vnitini 1 vnéj$i povrchy stén jsou
opatfeny omitkami. Stavbu zahradkaiské chaty je mozné napojit na vetrejny rozvod elektro a
na vetfejny vodovod. Moznost pfipojeni na veiejny rozvod kanalizace neni. Podle vyjadieni
vlastnika sousedici nemovitosti je nemovitost v sou¢asné dobé odpojena od zdroje elektrické
energie a vefejného rozvodu vody.

Stavba nebyla znalci zpfistupnéna, nebyla tedy prohlédnuta zevnitf, a proto jsou vnitini
konstrukce stavby odhadovany a to 1 na zaklad¢ vypovédi vlastnikii sousedicich nemovitosti.
V archivu Stavebniho Gfadu v Pfibrami nebyly nalezeny zadné doklady tykajici se vystavby
chaty. Po konzultaci s pracovniky Stavebniho Gfadu v Ptibrami bylo konstatovano, Ze stavba
byla pravdépodobné realizovana (a uvedena do uzivani) v roce 1985. Zadné listinné dikazy o
vyse uvedeném vyroku nebyly zjistény, a to ani na Katastrdlnim pracoviSti v Piibrami.
Uroveti provedeni jednotlivych stavebnich konstrukci a jejich soudasny technicky stav
odpovida vySe uvedenému stafi stavby. Stavba je ptistupna pies ocelovou branku v oploceni
na pozemku jiného vlastnika a to z vefejné zpevnéné komunikace. Parkovani motorového
vozidla v blizkosti stavby nebo na sousedicim pozemku vedle stavby neni mozné. Stavba
zahradkaiské chaty je situovana v zahradkarské kolonii, kterd lezi v tésné blizkosti
frekventované silniéni komunikace (obchvatu meésta Ptibram). S ohledem na hustotu
silnicniho provozu v tésné blizkosti chaty znalec konstatuje, zZe poloha stavby neni vhodné pro
rekreaci.

Pfedmétem ocenéni je pouze stavba bez pozemkd a venkovnich Uprav, které jsou na
pozemcich jiného vlastnika. Stavba zahradkaiské chaty méa obdélnikovy ptdorys. Zakres v
katastralni mapé€ zndzoriuje stavbu ve tvaru pismene "L". Vybézek zndzornény na katastralni
map¢ je pouze zpevnénou plochou (betonovou) na urovni upraveného terénu, které ptiléha ke
k zahradkarské chaté.

Ocenéni stavby je provedeno v souladu s vyhlaSkou porovnavacim zptsobem.
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Charakteristika stavby

CZCC: 111

SKP: 46.21.11.4

Typ: A1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP
Druh konstrukce: Zdéna v tloust’ce nad 15 cm

Obestavény prostor

Vrchni stavba 4,2%6,2%2,6 = 67.70 m’
ZastieSeni 4,2%6,2%2.7/2 = 35.15m’
celkem = 102.86 m’
Vybaveni stavby
Pol.  Konstrukce a vybaveni Podil
Uroveil vybaveni Obj.podil casti n

2. Podezdivka

chybi 0.03600 100% -0.036*1.852
16. Zdroj teplé vody

chybi 0.00900 100% -0.009*1.852
17. Rozvod propan-butanu

chybi 0.00200 100% -0.002*1.852
18. Kanalizace

chybi 0.02100 100% -0.021*1.852
20. OkKenice

chybi 0.01900 100% -0.019*1.852
21. Vnitini hygienické vybaveni

podstandard 0.02300 100% -0.023
22. Ostatni

chybi 0.02000 100% -0.02*1.852

-0.22116

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54 * -0.22116) = 0.8806
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Vypocet It - index trhu (dle pFilohy 18a, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitostmi 1 -0.10
Poptéavka vyrazné niz$i neZ nabidka

2. Vlastnictvi nemovitosti 1 -0.05
Stavba na cizim pozemku

3. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 1 -0.05

Negativni *)

vzhledem k absenci kvalifikovanych dokladii v archivu SU a k absenci znaceni stavby je
mozné, Ze realizace stavby byla provedena v rozporu se stavebnim povolenim nebo piimo bez
n¢j

Celkem -0.20
It=1+ SUMA(Ti)=1+-0.20=0.800

Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 18a, tab.3)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi
1. Zivotni prostiedi a atraktivita oblasti 1 -0.10
Nevhodna k rekreaci - v okoli zdroje vysoké hlu¢nosti, prasnosti

2. Prirodni lokalita 2 -0.05
Les nebo vodni plocha je ve vzdalenosti do 2000 m vcetné

3. Poloha v zastavbé 1 -0.02
Nevyhodna poloha, negativni prvky v okoli

4. Dopravni dostupnost 2 -0.01
Problematicky piijezd k hranici pozemku

5. Hromadna doprava 2 0.00
Dobra dostupnost

6. Parkovaci moZnosti 1 -0.02
Spatné

7. Obchod a sluzby v okoli 3 0.05

Obchody a sluzby (1ékar) *)
v Pfibram je kompletni sit’ obchodil a sluZeb véetné nemocnice

8. Sportovisté 1 0.00
Zadné

9. Obyvatelstvo v okoli 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti 3 0.00
bez vlivu
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11. Vlivy neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

Celkem -0.15
Ip=1+SUMA(Pi)=1+-0.15=0.850

Vypocet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle prilohy 20, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi
1. Druh stavby 1 0.02
Zahradkarska chata

2. Svislé konstrukce a) 5 0.05
Zdéné tl. vice jak 30 cm

3. StieSni konstrukce 3 0.03
Podkrovi vice jak z poloviny zastavéné plochy stavby

4. Napojeni stavby na sité 2 0.00
Elektr. proud, voda , Zumpa (moznost), skute¢ny stav viz 9.

5. Vybaveni 3 0.00
WC ve stavbé

6. Vytapéni stavby 2 0.00
Lokalni vytapéni

7. Piislstavby (venk.ipr. a vedlst. do 25m?) 2 -0.04
Bez ptisluSenstvi

8. Vyméra pozemki uZivané se stavbou 2 0.00
Do 400 m”*

9. Kriterium jinde neuvedené 1 -0.15

SniZujici cenu — odpojeno od rozvodu vody a elektro, uzivani pozemk jiného vlastnika bez
pravniho divodu

10. Stavebné- technicky stav 4 0.5850
Stavba se zanedbanou udrzbou - (ptedpoklad provedeni stavebnich Gprav)

(hodnota 0.65 vynasobena koef. s=0.9+0.00 pro staii 25 let)

Celkem -0.09
(posl.polozka se do sumy nezapocitdva)
Iv=(1+SUMA(Vi)) x V10 = (1 +-0.09) x 0.5850 = 0.532
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2.1.8 Vypocet ceny objektu (§ 26 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 2.614,-
Koeficienty:
I: index cenového porovnani x 0.3620
I[=ItxIpxIv=0.800x 0.850 x 0.532
Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 946,26
Cena za cely obestavény prostor 102.86 m’ =K¢é 97.332,59
Zahradkarska chata s krovem umoziujicim zfizeni podkrovi

Cena celkem K¢ 97.333,-
CENA ZJISTENA (ADMINISTRATIVNI)
1) Zahradkarska chata s krovem umoznujicim ztizeni podkrovi K¢ 97.333,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 97.333,-
Po zaokrouhleni podle § 46 vyhlasky K¢ 97.330,-
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REKAPITULACE

OBVYKLA CENA

Jak je jiz vySe konstatovano, pouziti jednotlivych metod pro stanoveni obvyklé ceny je vzdy
upraveno podle konkrétnich pfipadu.

Pro tento konkrétni piipad je vypovidaci schopnost ceny stanovené pouze nakladovym
zpuisobem mald, a proto je v posudku nahrazena cenou zjisténou (administrativni) vypoctenou
podle platného ocenovaciho ptedpisu.

Provadéci vyhlasky k zédkonu ¢€.151/1997 Sb. o oceniovani majetku (ve znéni zakona
¢.121/2000 Sb.) jsou pribézné novelizovany pravé za ucelem dosazeni relace mezi cenou
zjisténou (administrativni), stanovenou podle ocenovaciho predpisu a cenou obvyklou, trzni.
Ocenovaci vyhlaska, postupuje pfi stanoveni ceny porovnavacim zplsobem, pficemz tviirce
vyhlasky pro stanoveni Udaji pro tento zplsob vypoctu disponuje nejuplnéjsi databazi
ovétitelnych udaju.

S typem hodnocené nemovitosti se v lokalit¢ k datu ocenéni bézn¢ obchoduje. Po téchto
nemovitostech srovnatelné velikosti a vybavenim v dané lokalit¢ nabidka, pomérné vyrazné,
prevysSuje poptavku, resp. poptavka je minimalni.

Navic ve vefejné pristupnych zdrojich lze najit nemovitosti, které jsou srovnatelné jen
v nékterych z rozhodujicich parametrd, pfi tom fada inzerati je vkladana opakované (tedy
opét jako novinka), s jiz sniZzenou, Casto opakované snizenou, inzerovanou cenou (zatizenou
0 odmény makléit a mnohdy jesté o ,,pravni pomoc*). Z tohoto postupu inzerentd lze odvodit
fadu skutecnosti, zejména pak neredln€ vysoko nastavenou cenu k jednéni.

Za ptedpokladu, Ze nemovitosti uvedené v ptikladech nejsou zatizeny vécnym bifemenem
nebo jinym omezujicim pravem, pak podle nazoru znalec je jejich obvykld cena maximalné

v urovni ceny zji$téné (administrativni).

Typ hodnocené nemovitosti se v lokalité v podstaté nepronajimd, dosazitelné nijemné tedy
nelze objektivné zjistit. Nemovitost nelze hodnotit vynosove.

Z téchto dlivodt je pro stanoveni obvyklé ceny ptihlédnuto k cené zjisténé (administrativni).

1) Cena zjiSténa (administrativni) K¢ 97.330,-

Po provedené analyze vSech dostupnych informaci znalec odhaduje,
Ze obvykla cena ocefiované nemovitosti -
zahradkarska chata bez ¢.p./¢.e.
realizovana na pozemcich p.¢. 4170/10 a p.¢. 4170/42 v obci Pribram,
katastralni izemi Pfibram (k6d:735426) je:

90 000,- K¢

Slovy: jedno sto dvacet tisic K¢

-10 -



Znalecky posudek ¢.4389-167/2010

Uvedena obvykla cena nemovitosti
predpoklada absenci neodstranitelnych pravnich vad.

Rizika

- riziko pfekroceni hygienickych limitl koncentrace radonovych plynti je nizké

- objekt je realizovan v zastavéném uzemi, bez rizika

- objekt se nenachazi v tizemi, kde je nutné uvazovat s moznosti ptirodnich katastrof

- stavba je realizovana na pozemcich jiného vlastnika, bez pravni vymahatelné
moznosti piistupu

- oplocena a uZivana je i1 ¢ast navazujicich pozemki, které jsou ve vlastnictvi jiného
vlastnika. Znalci neni zndma informace, zda uzivani pozemku jiného vlastnika se
dé¢je na zdklad¢ jeho souhlasu a s jeho védomim

- ocenované objekty nebyly vlastnikem nemovitosti zptistupnény, z tohoto diivodu
jsou nékteré hodnocené konstrukce a vybaveni odborné odhadnuty

- neni zfizeno pravo odpovidajici vécnému biemeni na ptistup a piijezd k ocefiované
nemovitosti

- stavba je odpojena od dosaZitelnych vetejnych siti

- v astt C vypisu z KN je zapsano omezeni vlastnického prava (natizeni exekuce,
exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti)

Ukoly znalce vyplyvajici z usneseni:

1. 90.000,- K¢

2. Na nemovitosti nevaznou zZadna prava, ani zavady, které by mély vliv na cenu
obvyklou.

3. Na nemovitosti nevaznou zZadna prava, ani zavady, které by prodejem z drazby
nezanikly.

4. QOcenovana nemovitost neni kulturni pamatkou ve smyslu ustanoveni §13 zakona
¢.20/1987 Sb.

5. 90.000,- K¢

Prohlasuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

V Praze, dne 18.kvétna 2010

vypracoval

-11 -
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
ze dne 27.5.1992, &.j.spr. 347/92, pro zékladni obor ekonomika a obor stavebnictvi.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod potfadovym cislem 4389-167/2010

Znale¢né a ndhradu néklada uctuji podle ptipojené likvidace.

Ing. Jan MelS

znalec a odhadce
Bitovska 1227

140 00 Praha 4 — Michle
tel. 603 25 39 38

e-mail: jan.mels@atlas.cz
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