ZNALECKY POSUDEK

¢. 6.086-182/2010

o cené budovy €.p. 591 na pozemku p. €. 1765 s ptisluSenstvim a pozemky p. ¢. 1765, 1766 vk. 0. a
mésté¢  Podébrady, kraj Stfedocesky, skupina katastralnich izemi Nymburk

Objednatel posudku: JUDr. Pavel Cizkovsky
advokat a insolven¢ni spravce

Vaclavské namésti 18
110 00 Praha 1

Uéel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti

Dle zakona ¢&. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni zdkona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb. a ¢. 257/2004 Sb. a ¢. 296/2007 Sb. a s pouzitim vyhliasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb. a ¢. 460/2009 Sb., podle stavu ke dni
28.9.2010 posudek vypracoval:

Ing. Antonin Branny
HradiStko 133
252 09 Praha zapad

Posudek obsahuje v&etné titulniho listu 8 stran textu. Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Hradi$tku 28.9.2010



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni ceny obvyklé budovy &p. 591 v ulici Fugnerova v k. u. a obci Pbdébrady v ramci
insolvenéniho Fizeni na majetek dluznika

2. Informace o nemovitosti

Nézev nemovitosti: Budova
Adresa nemovitosti: Fugnerova 591
290 01 Pod¢brady

Kraj: Stiedocesky
Okres: Nymburk
Obec: Podébrady

Katastralni izemi: Podébrady
Pocet obyvatel: 13 788
Zéakladni cena podle §28 odst. 1 pism. g) : 500.- Ke&/m?

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 28.9.2010 za pfitomnosti spoluvlasnika
nemovitosti JUDr. Vladimira Rybaie.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- vypis z KN Katastralniho ifadu pro Sttedogesky kraj, Katastralni pracovisté Nymburk, LV ¢. 582
pro k. 0. Podébrady

- kopie ovefené stavebni dokumentace na stavbu domu v méf. 1 : 100 datovana rokem 1925

- nabidky prodejnich cen nemovitosti publikované na serveru Interent

- kopie mapy katastralni v mé&f. 1 : 1000 '

- skute¢nosti a vymeéry zjisténé na misté

8. Vlastnické a evidenéni idaje

Podle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢, 582 pro k. p. Podébrady je budova ve vlastnictvi

Dvorak Bedfich Ing. 172
(470211/002)

Rybat Vladimir JUDr. 172
(520730/286)

V gasti ,,C” listu vlastnictvi &. 582 je uveden exekucni prikaz k prodeji nemovitosti a to k 1/2

spoluvlastnického podilu Ing. Bedficha Dvofdka na zaklad® exekuéniho pifkazu Exekutorského
u¥adu Praha 5 067 EX-3449/2006-23 ze dne 3.1.2007



6. Dokumentace a skuteénost

Prohlidkou a zaméfenim bylo zjisténo, Ze stavebné technické provedeni stavby odpovida, krome
drobnych odchylek, ptivodni stavebni dokumentaci. Stavebnimi tipravami v pozdégjsich letech doslo
jen k oddéleni €asti prostoru kuchyné ke ziizeni koupelny.

7. CelkovvV popis nemovitosti

Jedna se o polovinu dvojdomu zrcadlového piidorysu s jednim podzemnim podlazim a tremi
nadzemnimi podlazimi situovany v fadové Zastavbé ulice Fugnerova v centru mésta Podébrady.
Dim je zdény se sedlovou stiechou vy$kové navazujici na sousedni zastavbu. Z prostoru podesty
schodiité v piizemi je vstup na dvorek a zahradu.

8. Obsah posudku

a) Hlavni stavby
a;) Budova ¢.p. 691
b) Pozemky
by) Pozemek p. €. 1765
by) Pozemek p. €. 1766



B. Posudek

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské repubhky ¢. 3/2008
Sb. ve znéni vyhlagek & 456/2008 Sb. a &. 460/2009 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku.

a) Hlavni stavby

a;) Budova ¢.p.691-8§3

Zaklady jsou bez izolaci proti zemni vlhkosti, stény jsou zdéné tradi¢ni technologii z cihel o tl. 45
cm. v podzemnim podlazi 60 cm, u schodisté jen 30 ¢cm, stropy s rovnym podhledem, schodiste
dvouramenné s podestami teracové, stfecha sedlova kryta eternitem na bednéni, okna drevéné
dvojita, v piizemi nové&jsi euro s dvojsklem, v komorach jednotlivych bytli jednoducha, dvefe
dievéné napliiové do obijenych zérubni, podlahy obytnych mistnosti ptevazné prkenné s volné
polozenymi kobercovymi krytinami, v pfedsinich a kuchynich ve vétsiné PVC, ¢ast dlazeb je
keramicka, obklady koupelén a kuchyni keramické podstandardni, rozvod vody teplé istudene,
vytdpéni etazové v piizemi, pro byt ve 2. a 3.NP je etazové spole¢né s kotlem na plyn, radiatory
plechové.

Dispozici podzemniho podlazi a svétlé vysce jen 1,9-2,0 m tvofi chodba, tfi sklepni prostory a
pradelna. V ptizemi je vstupni chodba, prostor schodité a byt 2+1 sestavajici se z piesding,
komory, spize, WC, koupelny, kuchyn¢ a dvou pokoji, ve 2.NP a 3.NP dtto. Z prostoru komory ve
3.NP je vstup po polotoditych dievénych schodech na padu.

Dim je uzivéan, podle datovani stavebni dokumentace cca od roku 1926, udrzba zanedbana, stteSni
krytina je doZita, do objektu zatéka, na strop& v byté ve 2.NP na styku se st€nou do ulice jsou patrné
skvrny, dtto na stropé komory a WC do dvora, v prostoru schodisté je na stropé a sténé vlhka,
zaplysnéna skvrna v rozsahu cca 1,2 m?, podlahové krytiny v bytech ve 2. a 3.NP dozZivaji, plynovy

~ kotel zn. Mora etazového topeni pro 2 a 3. NP s plechovymi radiatory je na hranici Zivotnosti,

zafizovaci predméty v koupelné (litinové  a plechové vany) jsou moralné€ dozité, v prostoru chodby
schodidté je zapogato s vyménou stoupacich vedeni elektro (kabely, trubkovani) v oteviené draZee,
ve sklepé je jen cihelna dozZita dlazba kromé pradelny, kde je zvétraly beton, jeden sklepni prostor je
zcela bez podlahy.

Dim vyzaduje naléhavé obmeénu krytiny, modernizace bytl v jednotlivych podlazich je zadouci
(okna, podlahy, obklady dlazby, rozvody vody, kanalizace, plynu i elektro, zafizovaci predméty).
Vzhledem k tomu, ze v domé& je jen plocha bytova, jedna se podle § 2 vyhl ¢. 501/2006 Sb., o
bytovy diim, ktery neni domem rodinnym nebot’ sice obsahuje jen tfi byty, ma vsak 3 nadzemni
podlazi (rodinny dim max 2 NP).

Zat¥idéni pro potfeby ocenéni:
Budova: K. domy vicebytové (netypové)

Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod CZ - CC: 1122




Zastavéné plochy a vy$ky podlazi:

podzemni podlazi: 10,50%10,22+3,12%0,9 = 110,12 m?
ptizemi: 10.5%10,0+3,05%1,0 = 108,05 m’
2.NP: 10,5%10,0+3,05%1,0 = 108,05 m*
3.NP: 10,5%10,0+3,05%1,0 = 108,05 m?
Nazev podlazi Zastaveéna plocha  Konstrukéni vyska Soudin
podzemni podlaZi: 110,12 m* 2,30 m 25328 m’
piizemi: 108,05 m* 3,50 m 378,18 m’
2.NP: 108,05 m* 3,42 m 369,53 m*
3.NP: 108,05 m? 3,95 m 426,80 m*
Soucet 43427 m’ 1427,79 m°
Primérna vyska podlazi: PVP=1427,79/43427=329m

Primérna zastavénd plocha podlazi: PZP = 43427/ 4 = 108,57 m?

Obestavény prostor:

podzemni podlazi: (10,50*%10,2243,12%0,9)*(2,30) = 25327 m’
pfizemi: (10,5*10,0+3,05%1,0)*(3,50) = 378,18 m®
2.NP: (10,5*%10,0+3,05*%1,0)*(3,42) = 369,53 m’
3.NP: (10,5*10,0+3,05*1,0)*(3,95) = 426,80 m’
stfecha: 10,5%10,0%(0,1+4,15/2)+4,9%4 9%4.15/6 = 244,98 m’
Obestaveny prostor — celkem: = 1 672.76 m’
Vypodet koeficientu Ky :
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce, vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Cast Koeficient Upraveny obj.
standardu [%] [%] podil
1. Zaklady v¢etné zemnich praci: S 6,00 100,00 1,00 6,00
2. Svislé konstrukee: S 18,80 100,00 1,00 18,80
3. Stropy: S 8,20 100,00 1,00 8,20
4. Krov, strecha: S 5,30 100,00 1,00 5,30
5. Krytiny stiech: S 2,40 100,00 1,00 2,40
6. Klempiiské konstrukce: S 0,70 100,00 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchii: S 6.90 100,00 1,00 6.90
8. Uprava vnéjSich povrchi: S 3,10 100,00 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické: S 2,10 100,00 1,00 2,10
10. Schody: S 3,00 100,00 1,00 3,00
I1. Dvefie: S 3,20 100,00 1,00 3,20
13. Okna: S 5,40 100,00 1,00 5.40
14. Povrchy podlah: S 3,10 100,00 1,00 3,10
15. Vytapéni: S 4,70 100,00 1,00 4,70
16. Elektroinstalace: S 5,20 100,00 1,00 5,20
17. Bleskosvod: S 0,40 100,00 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod; S 3,30 100,00 1,00 3,30
19. Vnitfni kanalizace: S 3,20 100,00 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod: S 0,40 100,00 1,00 0,40
21. Ohtev vody: S 2,10 100,00 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni: S 1,80 100,00 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vybaveni: S 3,80 100,00 1,00 3,80
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24. Vytahy: S 1,30 100,00 1,00 1,30
25. Ostatni: S 5,60 100,00 1,00 5,60
Soucet upravenych objemovych podili: 100,00
Hodnota koeficientu vybaveni Kg: 1,0000

Ocenéni:

Z4kladni cena (dle piil. &. 2): 2 150,- K&/m®

Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 4): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP) : * 0,9808
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) : * 0,9383
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (p#il. ¢. 38): * 2,1620
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a G¢elu uziti): * 1.5600
Zikladni cena upravena = 6 892,86 K&/m®
Plna cena: 1672,76 m* * 6 892,86 K&/m® = 11 530 100,49 K¢
Vypocet opotfebeni linedrni metodou

Stati (S): 83 roka .

Predpoklédana dalsi zivotnost (PDZ): 37 roki

Predpokladana celkova Zivo‘gnost (PCZ): 120 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 83 /120 = 69,167 % - 7975 024,61 K¢
Budova ¢&.p. 691 - zjisténa cena = 3 555 075,88 K¢

b) Pozemky

b) Pozemek p. €. 1765 - § 27 - § 32

Jedna se o pozemek zastavény domem a tvofici dvorek. Pfirdzka vyhodnosti polohy je pouZita
v relaci k obvyklym cenam pozemku v misté.

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2:

Nazev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena
[m’] [K&/m?] [K&]

st. pl. 1765 217,00 500,00 108 500,-
Soucet 108 500,-
Uprava ceny — priloha ¢. 21:

1.2. vyhodnost polohy z hlediska Gcelu uziti stavby 45 %
Uprava ceny celkem 45% + 48 825,-
Mezisoucet 157 325.-

2.11. pozemek s moZnosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %
Uprava ceny celkem 10% + 15 732,50
Mezisoucet 173 057,50

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ¢elu uziti): * 1,5600
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Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1620
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 583 674,49

Pozemek p. ¢. 1765 - zjiSténa cena 583 674,49 K¢

b,) Pozemek p. &. 1766 - §27 - § 32

Ve funkénim celku se stavebnim pozemkem. Z hlediska konfigurace terénu se jedna o pozemek
rovinny tvotici fadovou parcelu v souvislé zastavbé centra mésta.

Pozemek zahrady nebo ostatni plochy ocenény dle § 28 odst. S.
Zakladni cena = 500,- K&/m?.

Nazev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?) [K&]
zahrada 1766 123,00 500,00 61 500.-
’ Soucet 61 500.-
Uprava ceny - pfiloha &, 21:
1.2. vyhodnost polohy z hlediska Gi¢elu uZiti stavby 45 %
Uprava ceny celkem 45% + 27 675.-
Mezisoucet 89 175.-
2.11. pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %
Uprava ceny celkem 10% + 8 917,50
Mezisoucet : 98 092,50
Uprava ceny dle § 28 odst. 5: * 0,4000
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 1,5600
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1620
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 5 — celkem 132 335,41
Pozemek p. & 1766 - zjiSténa cena = 13233541 K¢




C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vvsledné ceny:

a) Budova ¢&.p. 691 = 355507588 K¢
b) Pozemky
bi) Pozemek p. ¢. 1765 = 583 674,49 K¢
b,) Pozemek p. €. 1766 = 132 335.41 K¢
Vysledna cena nemovitosti ¢ini celkem 4271 085,78 K¢
Vysledni cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 46 Cini 4 271 090,- K¢

slovy: Ctyfimilionydvéstésedmdesatjednatisicdevadesat K&

Vypodtena cena je cena zjisténa s pouzitim cenovych piedpist platnych ke dni ocenéni.

Takto stanovenou cenu nemovitosti nelze porovnat s prodejnimi cenami v mist&, nebot’ nejsou v
soucasnosti porovnatelné bytové domy v prodejni nabidce. Dosud realizované prodeje obdobnych
nemovitosti, bez vlivu vzlastni obliby, se nepodatilo ziskat.

Pii aplikaci porovnavaci metody, kterou lze v3ak ve smyslu vyhlasky pouZit na objekty rodinnych
domk® do celkového obestavéného prostoru 1 100 m’ , vychazi zkusmo vypodtena cena téméf
shodna s nakladovou metodou.

Srovnani s nabidkami prodejnich cen rodinnych domkd nelze aplikovat, nebot ty obsahuji ve
vétsing jen jednu bytovou jenotku a maji jiné uZitné vlastnosti a  veétsi vyméru pozemkil ve
funkénim celku.

Zavér :
Vypoétenou cenu lze s ohledem na jeji polohu, vybaven, technicky stav, moralni opotiebeni a

skuteénost, Ze ptedmétem prevodu ma byt jen 1/2 domu, pfi¢emZ o takové koupé nemovitosti je na
trhu miniméln{ z&jem s ohledem na obtiZe se spluvlastniky, povaZovat za cenu obvyklou.

V Hradistku, 28.9.2010

r"in ﬁs‘ o,
SR 1,
Ing. Antonin Branny o -~ DN S v 7
Hradistko 133 o T <A
252 09 Praha zapad D o .7 &
A e
D. Znalecka dolozka ’

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze 2 ze
dne 17.10.1984 &.j.Spr 928 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 6.086-182/2010 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladd utuji dokladem ¢&. 6.086-182/2010.




Zobrazeni mapy

oot srenkovg atasiy
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