CENA OBVYKLA

Stanoveni trzni hodnoty nemovitosti

Budova bydleni ¢.p.187 s pozemkem st.p.¢.208
S vedlejsi stavbou bez €.p/€.e na st.p.¢.208
Katastralni izemi Lubenec, obec Lubenec, okres Louny

Objednavatel posudku: IKT INSOLVENCE v.0.5.
Palackého 389/7 , 301 00 Plzen
KSUL 69 INS 16276/2011-A-19

Ugel posudku: Odhad ceny obvyklé
zakona ¢.151/1997/Sb o ocenovani majetku a

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 10.04.2012.
Ocenéni vypracoval: Ing. Ivana Zounarova
Nad Svahem 8,140 00 Praha 4-Kr¢

Ocenéni obsahuje 24 stran textu véetné titulniho listu a pfiloh .

V Praze dne 10.04.2012



Podklady pro ocenéni:

1/ Vypis z katastru nemovitosti LV¢.146 pro k.u.a obec Lubenec, okres Louny
ze dne 23.01.2012

2/ Mistni Setfeni 03.04.2012 za ucasti Mgr.Karla Touscheka

3/ Usneseni KSCB 27 INS 14710/2011-A-31 z16.12.2011

4/ Uzemni plan obce Lubenec

5/ Nabidka obdobnych nemovitosti v mist¢

6/ Zakon ¢.151/1997 Sb o ocenovani majetku

7/ Kopie katastralni mapy

Datum provedeni mistniho Setfeni 03.04.2012
Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 10.04.2012

Nalez

Jedna se o ocenéni budovy bydleni ¢.p.187 s vedlejsi stavbou kolny bez ¢.p./¢.e. s pozemkem
st.p.¢.208 situované pii komunikaci Prazska na jihovychodnim kraji obce Lubenec na okrese
Louny.

Obec Lubenec se nachazi v okrese Louny, kraj Ustecky. Karlovy Vary jsou zipadnim smérem
vzdaleny cca 35 km, Hlavni mésto Praha je vychodnim smérem vzdaleno cca 80 km. Obec méa
nad jeden tisic pétiset stalych obyvatel a prochazi ji silnice ¢.6 E 48 z Prahy do Karlovych
Varid.V obci je zastavka Zeleznice.

Budova ¢.p.187 je soliterni budova , v dob€ mistniho Setfeni dlouhodob¢é neuzivana.
Dle dispozice a podle poctu socidlnich zafizeni se zde nachazely tii byty.
Budova neni prohlasenim vlastnika rozdélena na bytové jednotky.

Ke stavbé nebyly pfedloZzeny zadné podklady tykajici se stafi a jejiho vzniku nebo trvani.

Doba vystavby hlavniho objektu je odhadovana na rok cca 1950, ke kterému byla v pozd¢jsich
letech , pravdépodobné na zacatku 70.let minulého stoleti, ptistavéna ptistavba jihozapadnim
smerem. Asi v roce 2008 byla provedena oprava krovu a vyménéna stieSni krytina, véetné
klempitskych konstrukei, osazeni hromosvodu a parotésné folie nad sedlovou stfechou ptivodniho
objektu.

Ke dni ocenéni je objekt neuzivany, vybydleny, po najezdu ,,sbéraci kovi ,,.

Dlouhodobé neni stavba uzivand, ani na ni neni dlouhodobé¢ provadéna bézna udrzba a opravy.
Vétsina kovovych prvki, rozvodi a instalaci je vytrhano, odfezdno a demontovano.

( demontovany kotel na tstfedni topeni,odfezané rozvody a radiatory, demontovan el.boiler,
vytrhané rozvody el., rozbité a demontované zafizovaci predméty, vysazené a odnesené vnitini
dvete ). Objekt je uzavieny, do objektu nezatéka. Patrna je vlhkost v 1.PP.

Zjevné staticka vady nejsou ziejmé.

Na rohu jizni a zapadni hranice pozemku stoji objekt zdéné kolny.

Pozemek st.p.¢.208 , v katastru nemovitosti vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii, ma vyméru
1.096 m2.

Obcanska vybavenost v misté uplna. Ptistup z vefejné komunikace.



V misté moznost napojena na kompletni IS.
Nemovitost na né neni napojena.

Z trzniho hlediska pozitiva

— Okoli domu dle uzemniho planu urc¢ené k vystavbé rodinnych domi
— Moznost napojeni na kompletni inzenyrské sité

Negativa

- Dlouhodob¢ neuzivana, neudrzovana a vybydlena stavba
- U hlavni frekventované silnice ¢.6 E48

-V sousedstvi provozniho aredlu

- Vysoké naklady na pfipadnou rekonstrukci

Vyméry a obsah

1/Objekt bydleni ¢.p.187

Budova ¢.p.187 v katastru vedena jako objekt bydleni je zdéna castecné podsklepena stavba ,
patrova se sedlovou stfechou s patrovou pfistavbou s plochou stfechou.
V misté sedlové sttechy podkrovi stavebné neupravené s moznosti ptidni vestavby.

Ke stavbe nebyly piedlozeny zadné podklady tykajici se stafi a jejiho vzniku nebo trvani.

Doba vystavby hlavniho objektu je odhadovana na rok cca 1950, ke kterému byla v pozdéjsich
letech , pravdépodobné na zacatku 70.let minulého stoleti, ptistavéna piistavba jithozapadnim
smérem. Asi v roce 2008 byla provedena oprava krovu a vyménéna stiesni krytina, véetné
klempitskych konstrukei, osazeni hromosvodu a parotésné folie nad sedlovou sttechou ptivodniho
objektu.

Ke dni ocenéni je objekt neuzivany, vybydleny, ani na ném neni dlouhodobé provadéna bézna
udrzba a opravy. Z objektu ziistaly zachovany pouze prvky dlouhodobé Zivotnosti s patficnym
opotfebenim ( zédklady, nosné zdivo, stropy, schodisté, stfecha ). Prvky kratkodobé zivotnosti jsou
dozilé nebo chybi ( rozvody a instalace, okna, vnitini dvete, socialni centra, kuchyné, povrchy
podlah).

Zaklady betonové bez izolaci nebo s dozilymi izolacemi, zdivo cihelné na cihlu plnou v tl 0,45 m,
stfecha sedlova dfevéna trdmova nad pivodni stavbou, parotésna folie, krytina taskova, plocha nad
piistavbou s krytinou z pozinkovaného plechu, klempiiské konstrukce kompletni, hromosvod
osazen, omitky vnitini i vnéj$i dvouvrstvé Stukové misty otlu¢ené a opadané, okna drevéna
Spaletova, vnitini dvefe do ocelovych zarubni, ¢ast chybi, vrata dfevéna otvirava, rozvody vody,
kanalizace a el. chybi, podlahy betonové s keramickou dlazbou a PVC, rozvody ustfedniho topeni
chybi, radiatory demontovany.

Dispozice :

1.PP — sklep, kotelna

1.NP 3x pokoj, kuchyn, koupelna, WC, gardz, schodisté, chodba, vstup do sklepe
Mezanin — 2x pokoj s WC na chodb¢ 1.NP

2.NP 3xpokoj,kuchyn,koupelna s WC, chodba, komora se vstupem do podkrovi
Podkrovi stavebné neupravené s moznosti pidni vestavby



Vyméry

Zastavéna plocha

RD ¢.p.187 Vyméra
1.NP 10,40x17,10= 177,84 m2
Zastavéna plocha objektu ¢.p 187 177,84 m2
Obestavény prostor
RD ¢.p.187 Vyméra
1.PP 10,40x10,10x3,00= 315,12 m3
1.NP+2.NP 10,40x17,10x5,90= 1.049,25 m3
Zastred3eni 10,40x10,10x2,90/2= 152,31 m3
Obestavény prostor objektu ¢.p 187 celkem 1.516,68 m3
Vybaveni objektu
Druh konstrukci zastoupeni v % komentar
Zadklady a zemni préace 100 $ Dbetonové s dozilou izolaci
Svislé konstrukce 90 % cihelné zdivo na cihlu plnou
Vodorovné konstrukce 80 % chybi zastropeni podkrovi
Konstrukce stfechy 100 $ sedlova a rovna
Krytina sttechy 100 % taskova a pozinkovany plech
Klempifské konstrukce 70 % svody pozinkovany plech

chybi parapety
Upravy vnit¥nich povrch®t 50 % ¢&ast chybi, otlu&ené
Upravy vné&jsich povrchu 50 % dozilé nebo chybi
Vnit¥ni obklady 0 % dozilé nebo chybi
Schody 90 % zelezobetonové
Dvetre a vrata 30 % vstupni dozilé,ostatni chybi
Okna 100 $ drevéné Spaletové plvodni
Povrch podlah 30 $ keramickd dlazba, PVC dozilé
Vytapéni 10 % wvyrezané puavodni UGsttredni
El.instal.vc¢.bleskosvodu 0 % wvytrhané, zcizené
Vnit¥ni vodovod 10 % wvytrhané
Vnit¥ni kanalizace 10 % wvytrhand, nefunkdéni
Vnit¥ni plynovod 0 % chybi
Ohrev teplé uzZitkové vody 0 % chybi
Vybaveni kuchyni 0 % chybi
Vnit¥ni hyg.za?¥.v<.WC 20 % chybi nebo rozbité
Ostatni vnitt.vybaveni 0 % chybi

Vybaveni 50,00 %
Opotiebeni

Stadri plvodni objekt cca 1950
Pristavba cca 1970
Opotfebeni ke dni ocenéni 80,00 %




Poznamka :

Vzhledem ke stavu objektu je na zvazeni, zda objekt rekonstruovat nebo provést demolici.
Naklady na rekonstrukci byvaji vyssi nez na demolici a vystavbu objektu nového, ktery je
ostaven v souladu s pozadavky na konkrétni ucel uzivani.

2/ Vedlejsi stavba kolny bez ¢.p./¢.e na st.p.¢.208

Budova zdéné kolny se nachazi na jihozdpadnim rohu pozemku.

Stavba je pfizemni, nepodsklepend zdénd z betonovych tvarnic s pultovou stfechou, konstrukce
devéna, krytina taskova, misty chyb¢jici tasky, klempitské konstrukce chybi, podlaha hlinéna a
betonova, omitky ze 60% chybi, ¢astecné Stukové dvouvrstvé, strop chybi, okna jednoducha do
ocelovych ramd, vrata dievéna dozila, do objektu nejsou zavedeny zadné instalace a rozvody.

Ke stavbé nebyly ptredlozeny zadné podklady tykajici se stafi a jejiho vzniku nebo trvani.
Odhadem je stavba kolny ze 60.let minulého stoleti.
Stavebné technicky stav kolny je zhorSeny, neni patrna bézna udrzba ani opravy.

Vyméry

Zastavéna plocha

kolna Vyméra
1.NP 12,30x5,15= 63,35 m2
Zastavéna plocha kolny 63,35 m2

Obestavény prostor

Kolna Vyméra
1.NP 12,30x5,15x1,80 114,02 m3
ZastredSeni 12,30x5,15x1,50/2= 47,51 m3
Obestavény prostor kolny celkem 161,53 m3
Opotiebeni

Stari plvodni objekt cca 1960

Opotfebeni ke ni ocenéni vzhledem k vySe uvedenému ¢ini 80,00 %

3/ Pozemek

Predmétem ocenéni je pozemek st.p.¢.208 v katastru nemovitosti vedeny jako zastavéna plocha
nadvoii o vyméte 1.096 m2 zastavény stavbou objektu bydleni ¢.p.187 a vedlejsi stavbou
kolny. Pozemek je rovinny, oploceny ze tii stran. Severovychodni hrance neni oplocena.

Na pozemku 6 vzrostlych jehli¢natych stromt, jedna btiza a Svestka.

Predmétny pozemek sousedi s frekventovanou komunikaci ¢.6 E48 spojujici Prahu a Karlovy
Vary. Za predmétnym pozemkem je nove oteviend lokalita schvalend platnym tzemnim
planem Lubence Kk vystavbé rodinnych domu. Tato lokalita bude kompletné zasitovana

S vefejnou pristupovou komunikaci.

Pozemek

Vyméra

St.p.¢.208 zastavéna plocha a nadvori 1.096 m2




Ocenéni

1/Vécna hodnota

Vécna hodnota je hodnota reprodukéni stavby ( je rovna nakladim na pofizeni stavby nové )
sniZzend o pfimétené opotiebeni. Cena vécnd vvechazi z iednotkové cenv z cenove soustavy
URS. URS ie ucelenv systém informaci. metodickvch navodii a postupti stanoveni ceny
stavebniho dila. Slouzi iako zdroi informaci o cendch materiald. vvrobki a stavebnich praci.
K této hodnoté se pripocitava cena pozemki a tim se ve vécné hodnoté projevi poloha
nemovitosti.

Poznamka :

Vzhledem ke stavu objektu je na zvazeni, zda objekt rekonstruovat nebo provést demolici.
Naklady na rekonstrukcei starsiho objektu byvaji vyssi nez na demolici a vystavbu objektu
nového.

Budovu v soucasném stavu neni mozno uzivat.

Vécna hodnota nemovitosti zapsané na L'V ¢.146 k.u.Lubenec

Obestavény prostor objekt bydleni ¢.p.187 1.516,58 m3
Jednotkova cena dle URS m3 obestavéného prostoru
u netypovych bytovych doma zdé&nych 4.851,- K&/m3

Reprodukéni hodnota stavby ( cena stavby nové )
1.516,58 m3x4.851,- K&/m3= 7.356.930,- K¢

Chybéjici konstrukce 50%
Opotrebeni 80 %
Vécnéd hodnota stavby ke dni ocenéni

7.356.930,- Kéx0,50x0,20= 735.693,- K¢
Vécnéd hodnota kolny 50.000, - K¢
Jednotkova cena pozemku zastavéného bez mozZnosti dalsiho
vyuziti 100, - K&/m2
Hodnota pozemku 1.096 m2x100,- K&/m2= 109.600,- K&
Vécnéd hodnota nemovitosti 895.293, - K¢
Vécna hodnota nemovitosti ( zaokrouhleno ) 900.000,- Ke&

2/ Ocenéni podle jmenovité hodnoty

Ocenéni podle jmenovité hodnoty vychazi z ¢astky, ktera je ziejma.

Lokalita za pfedmétnou nemovitosti byla platnym uzemnim planem rozparcelovana a pozemky
jsou uréeny K vystavbé rodinnych domii s moznosti ptipojeni na kompletni inzenyrské sité

s vefejnou pristupovou komunikaci. Pozemky se rozprodavaji za cenu 960,- K&/m2.

V pripadé demolice objektu

Demolic¢ni nédklady odhadem 200.000,- K&
Cena pozemku z porovnani ( u sinice ) 950, - K&/m2
Vyméra pozemku 1.096 m2

Hodnota vécna 950, - K&/m2x1.096 m2-200.000, - K&=841.200,- K&

Vécnd hodnota nemovitosti ( zaokrouhleno ) 850.000,- K¢




3/ Provnavaci hodnota

Pro stanoveni ceny obvyklé nemovitosti ( trzni hodnoty ) je pouzita porovnavaci hodnota
obdobnych nemovitosti v misté k datu ocenéni .

Nabidkové ceny jsou vétSinou nadhodnoceny , uskute¢nény prodej byva zpravidla nizsi.

Pti stanoveni ceny obvyklé je potfeba vzit v ivahu i situaci spojenou se situaci na trhu , kde je
patrny pokles cen nemovitosti a vyrazné snizeny objem uskuteénénych obchodti.

V dusledcich vySe uvedeného je v soucasné dobé znac¢ny pievis nabidky nad poptavkou.

Porovnani aktudlni nabidky obdobnych nemovitosti v misté
— podrobné¢ viz piiloha , zdroj S reality

1/ nabidka prode]j byvalé zemédélské usedlosti se stodolou
v obci Lubenec v ¢asti Dolni Zé&hoti, okres Louny, uzZzitnd plocha
300 m2, pozemek 4.814 m2, stav budov pfred rekonstrukci.
Prodej z konkursnli podstaty . Nabidka z 3/2012.
Obdobné& nemovitost, shodnd poloha, vétsi pozemek
400.000, - K¢
2/ nabidka RD 5+1 Lubenec , ulice Prazsk4,
pozemek 3.500 m2, napojeni na plyn a verejnou kanalizaci.
Nabidka z 1/2011
MenSi stavba, mozné okamzité uzivani, vétsSi pozemek
1.190 000,- K&
3/ nabidka dva rodinné domy, obec Vesce,3+1 a pfiprava na
vestavbu druhého, pozemek 399 m2, oploceno, studna v misté
V nabidce od 4/2012, moznost okamZitého uzZzivani jednoho domu.
1.100.000,- K¢
4/ nabidka k prodeji pozemku k vystavbé rodinného domu na jiho
vychodnim okraji Lubence, vymé€ra 1.441 m2.kompletni inZenyrské
sité,verejna prijezdova komunikace.
Jednd se o rozparcelované Uzemi za predmétnou ocernovanou
nemovitosti.V nabidce 1/2012
( 960,- K&/m2)1.384.000,- K¢

Porovnavaci hodnota 850.000,- K¢

Rekapitulace

Vécnéd hodnota nemovitosti 900.000, - K&
Ocenéni dle jmenovité hodnoty 850.000, - K¢
Porovnavaci hodnota 850.000,- K¢

Cena obvykla nemovitosti 850.000,- K¢




7avér

Cena obvykla budovy bydleni ¢.p.187 s pozemkem st.p.¢.208 s vedlejsi stavbou bez €.p/¢.e na

st.p.¢.208 zapsanych na LV ¢.146 katastralni uzemi Lubenec, obec Lubenec, okres Louny
¢ini :

850.000,- K¢

Slovy : Osmsetpadesattisic Korun ¢eskych

Poznamka :
1/ cena obvykla stanovena bez ohledu na omezeni vlastnického prava v odstavci
C zapsaného na LV ¢.146 pro k.., obec Lubenec, okres Louny
- nafizeni exekuce,exekucni piikaz k prodeji,
zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu FU v Podbofanech, zastavni pravo
smluvni ve prospéch QI investi¢ni spolecnosti,a.s.

Datum : 10.04.2012 Praha

Ocenéni vypravovala Ing.Ivana Zounarova
Ing.Ivana Zounarova

Koncesni listina evid.¢.:310004-113910
Ze dne 3.4.2002

Pro Ocenovani majetku pro véci nemovité

Prilohy

1/ LV ¢.146 pro k.a.a obec Lubenec

2 | Kopie katastralni mapy

3/ Uzemni plan obce Lubenec

4/ Usneseni KSCB 27 INS 14710/2011-A-31 z 16.12.
5/ Nabidka obdobnych nemovitosti v misté

6/ Fotodokumentace



