ZNALECKY POSUDEK

¢. 6.016-112/2010

o cené nemovitosti rodinného domku ¢.p. 5 na pozemku p. €. 67 s prisluSenstvim a pozemkem p. €.
67 v katastralnim Gzemi a obci Zélezlice, mistni ¢as Kozarovice, kraj Stfedocesky, skupina
katastralnich uzemi Mélnik

Objednatel posudku: JUDr. Pavel Cizkovsky
advokat a insolvenémi spravce
Viaclavské namésti 18
110 00 Praha 1

Ukel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sh. a & 257/2004 Sb. a & 296/2007 Sb. a vyhlia¥ky Ministerstva financi Ceské republiky &
3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek €. 456/2008 Sb. a ¢. 460/2009 Sb., podle stavu ke dni 27.4.2010
posudek vypracoval:

Ing. Antonin Branny
Hradistko 133
252 09 Praha zapad

Posudek obsahuje véetné titulniho listu 10 stran textu. Objednateli se predava ve 3 vyhotovenich.

v Hradistku 27.5.2010



®

A. Nalez

1. Znalecky dkol

Znalecky posudek o cené rodinného domku ¢.p. 5 na pozemku p. ¢ 67 s prisluSenstvim a
pozemkem v k. 0. Zalezlice pro vefejnou drazbu nemovitosti

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Rodinny domek
Adresa nemovitosti: Kozarovice 5

277 45 Zalezlice
Kraj: Stiedocesky
Okres: Mélnik
Obec: Zalezlice

Katastralni azemi: Zalezlice

Pocet obyvatel: 375

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp = 35 + (a - 1000) x 0,007414 = 35,0000 Ké&/m®
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouzije se a = 1000)

Zékladni cena podle §28 odst. 1 pism. k) : 35.- K&/m’

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 27.4.2010 za pfitomnosti drazebnika Ing.
Pavla Hanéara a provozovatele pohostinstvi pani Svecové.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- vypis z KN Katastralniho tfadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Mélnik, LV ¢. 41 pro
k. 0. Zalezlice

- kopie mapy katastralni v méf. 1 : 1000

- znalecky posudek &. 6470/082/09 znalce Ing. Jifiho Fejfara ze dne 14.5.2009 vypracovany pro
poziistalostni fizeni po Frantisku Svecovi

- zastavni smlouva k nemovitostem r.¢. 014003610058ze dne 24.1.2003

- skute¢nosti zjiténé na misté

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Podle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢&. 41 pro k. u. Zéalezlice je rodinny domek ¢.p. 5 s
prisluSenstvim a pozemkem ve vlastnictvi

SIM Svec Frantidek a Svecova Zdenka

Podle tidaje ve znaleckém posudku ¢. 6470/082/09 vlastnik Svec Frantisek zemiel dne 3.1.2009,
pozuistalostni fizeni vedené pod €. j. 50D 76/09, Nd 29/09 neni dosud ukonéeno.
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6. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o volné stojici, pfizemni objekt situovany pfi okraji souvislé zastavby mistni Casti
Kozarovice na rovinném pozemku. Dim je bez podsklepeni, s volnym pudnim prostorem, s
obytnou &sti a provozovnou pohostinstvi. Pfislusenstvi domu tvofi vedlejsi stavby a to  pfistfesek.
sklad nafadi a venkovni upravy (pfipojka kanalizace, pfipojka vody. pfipojka plynu, zpevnéné
plochy z betonu a z dlazdic, oploceni s vraty a vratky, bazén venkovni nezakryty, udirna zdéna). Na
pozemku je rovnéz dim &.p. 46, dosud v katastru nemovitosti nezapsany, zaméfeny geometrickym
planem ¢&. 166-412/2003. Vlastnictvi tohoto domu. pfipadné jeho prisluSenstvi, nebylo dolozeno.

7. Obsah posudku

a) Ocenéni porovnavacim zpusobem
a;) Rodinny domek &.p. 5
b) Vedlejsi stavby
b|) PristieSek
b,) Sklad
¢) Pozemky
¢) Pozemek p. €. 67



B. Posudek

Popis objektu, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocen&ni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008
Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb. a &. 460/2009 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

| a) Porovnavaci hodnota

a;) Rodinny domek €.p. 5 - § 26a

‘ Zaklady jsou kamenné bez izolaci proti zemni vlhkosti, stény zdéné o tl. 45 cm, strop dievény

omitany na rakos, strecha valbova s krytinou palenou, klempifské prvky stiechy z pozinkovaného
plechu. okna dvojita plastova, dvéfe dfevéné hladké. rozvod vody teplé i studené. ohfev vody
kombinovanym, plynovym kotlem uastfedniho topeni, dlazby a obklady keramické. el. instalace
motorova.
Dispozici obytné asti tvofi predsifi, chodba, komora, spiz, koupelna s misou WC, kuchyné adva
pokoje. Provozni ¢ast hostince tvori hostinska mistnost, kuchyné, WC muzi a WC Zeny.

‘ Podle udaju v posudku Ing. Jifiho Fejfara byl dim postaven v roce 1907, béhem uzivani stavby

byly provedeny nékteré stavebni upravy a modernizace (koupelna cca 20 let, ustiedni vytapéni 15

let, obmeéna oken 8 let, ziizeni socialniho zazemi pro provozni ¢ast 2 roky, obménéna stiesni krytiny

| rok. Technicky stav uspokojivy, ¢ast prvku kratkodobé Zivotnosti vyzaduje obménu, moralni

opotfebeni obytné Casti je vy3si.

Objekt je napojen na vefejny vodovod, kanalizaci a plynovod.

Vzhledem k tomu, Ze v domé pfevazuje plocha obytna nad plochou provozni, jedna se podle § 2

vyhl. ¢. 501/2006 Sb.. o obytnou budovu, kterd je sou¢asné domem rodinnym nebot’ ma jen jedno

nadzemni podlazi a obsahuje jen jeden byt.

@ ZatFidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dim
Poloha objektu: Stiedocesky kraj - do 2 000 obyvatel
Stari stavby: 103 roku

Zakladni cena ZC (piiloha ¢. 20a): 4 480,- K&/m®

- Zastavéné plochy a vySky podlazi:

pfizemi: 21,9*10.0-8,0*3.0+6.8%3.,65 = 219.82 m’
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstruk¢ni vyska
pfizemi: 219.82 m* 3,00 m

Obestavény prostor:

prizemi: (21,9%10,0-8,0%3)*4,05+3,65%6,8%(2,7+4,05)2 = 873.52 m'f

zastreSeni: 7,0%7,0%2,65/3*2+7,9*7*2,65/2+6,9*3,0%2,65/ = 214,69 m”
2%2

Obestavény prostor — celkem: = 1088.21 m*’

.



-
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1=219.82 r;llz
Zastavéna plocha vSech podlazi: ZP=219.82 m”
Podlaznost ZP/ZP1=1,00
| Vypocet indexu cenového porovnéani:
I
Index vybaveni:
Niazev znaku C. Vi
‘ I. Druh stavby - Samostatny rodinny dim 111 0,00
' 2. Provedeni obvodovych stén - Typ 3 - Cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0,00
3. Tloustka obvod. stén - 45 cm I 0.00
4. Podlaznost - Hodnota 1 111 0,02
‘ 5. Napojeni na verejné sité (pripojky) - Pfipojka elektro, voda, kanalizace Vv 0,08
_ a plyn nebo propan butan
6. Zpusob vytapéni stavby - Ustfedni, etizové, dalkové 1 0,00
7. Z&Kl. prisluenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni 111 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dalSiho vybaveni | 0,00
9. Venkovni upravy - Standardniho rozsahu a provedeni 111 0,00
10. Vedlejsi stavby tvorici prislusenstvi k RD - Bez vedlejSich staveb nebo 1 0,00
jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
1 1. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - Nad 800 m2 celkem 111 0.01
12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 11 0,00

13. Stavebné - technicky stav - Stavba se zanedbanou tidrzbou — (pfedpoklad 111 0,85
‘ provedeni menSich stavebnich tprav)
Koeficient pro stafi 103 let: 0,60

12

\ Index vybaveni Iy = (1 + 2. V;)* Vis * 0,60 = 0,566

Index polohy:

‘ Nizev znaku & P;
1. Vyznam obce - bez vétsiho vyznamu I 0,00
2. Poloha nemovitosti - samoty, osady mimo souvisle zast. Gzemi obce I -0,01
(odlehla poloha)

- 3. Okolni zastavba a zivotni prostredi - objekty pro bydleni I 0,00
4. Obchod, sluzby. kultura v obci - pouze obchod se zakladnim sortimentem 1 0,00

5. Skolstvi a sport - zadna zakladni §kola [ -0,03

6. Zdravotni zafizeni - Zadné zdravotnické zarizeni I -0,03

7. Verejna doprava - omezené dopravni spojeni I 0,00

8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 1 0,00

9. Nezaméstnanost v obci a okoli - primérnd nezaméstnanost 1 0,00

10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 11 0,00

11. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivii 1 0.00

I

Index polohy Ip = (1 + 2. P;) = 0,930
1=1
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Index trhu s nemovitostmi:

Niazev znaku & T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je nizsi nez 11 -0.05

nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) I 0,00
3. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - negativni | -0,05
3

Index trhu Iy = (1 + 2. T;) = 0,900
=1

Celkovy index I =1y * Ip * I+ = 0,566 * 0,930 * 0,900 = 0,474

Ocenéni:
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * 1 =4 480,- K&/m® * 0,474 =2 123,52 K&/m’
Cena zjisténa porovnavacim zpisobem
| CP=ZCU * OP=2 123,52 K&m® * 1 088,21 m’ =2 310 835,70 K¢
Rodinny domek ¢.p. 5 - zjiSténa cena = 70 K¢

- b) Vedlejsi stavby

~ by) PristireSek - § 7

Umistén pfi vychodni hranici pozemku, konstrukce celodfevéna, polooteviena, strecha pultova.
krytina taskova, ke stavbé bylo pozito star§iho materialu. Stafi nezjisténo, opotiebeni je stanoveno
odhadem.

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Vedlejsi stavba: typ F
* Svisla nosna konstrukce: dfevéna jednostranné obijena nebo kovova
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi
Kod CZ - CC: 1274

Obestavény prostor:

celkem: 2,7%9,6*(2,2+3,1)12 - 68.69 m’
Obestavény prostor — celkem: = 68.69 m’
Vypocet koeficientu Ky:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = piidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce, vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Cast Koeficient Upraveny obj.
standardu [%] [%] podil
1. Zaklady S 8,30 100,00 1,00 8,30
2. Obvodové stény P 31,90 50,00 0.46 7,34

€ 31,90 50,00 0,00 0,00
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3. Stropy 0 21,20 100,00 0,00 0,00
5. Krytina S 11,10 100,00 1,00 11,10
6. Klempifské konstrukce C 1.60 100,00 0,00 0,00
7. Uprava povrchu C 6,00 100,00 0,00 0,00
9. Dvere S 3,70 100,00 1,00 3,70
10. Okna C 1,40 100,00 0,00 0,00
| 11. Podlahy S 10,80 100,00 1,00 10,80
12. Elektroinstalace (& 4,00 100,00 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili: 41,24
Hodnota koeficientu vybaveni Ky: 0.4124
Ocenéni:
‘ Zéakladni cena (dle pril. €. 8): = 970.- K&/m®
‘ Koeficient vybaveni stavby K4 (dle provedeni a vybaveni stavby): * 04124
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): ¥ 0,8500
‘ Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38): * 2,1210
Koeficient prodejnosti K, (pril. €. 39 - dle obce a ucelu uziti): ¥ 1,6190
Zékladni cena upravena = 1 167.61 K&/m®
Plné cena: 68,69 m’ * 1 167,61 K&¢/m® = 80 203,13 K&

Uréeni opotfebeni odbornym odhadem
Opotiebeni: 40,000 % -

PristiesSek - zjisténa cena =

32 081,25 K&
48 121,88 K&

by) Sklad -§ 7

Priléha k rodinnému domku, zéklady betonové. stény zdéné o tl. 15-45 cm, bez stropu, stfecha
pultov s krytinou taSkovou, podlaha betonova, stafi pres 100 let, technicky stav zhorSeny.

Zatridéni pro potifeby ocenéni:
Vedlejsi stavba:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:

Krov:

Kod CZ - CC:

Obestavény prostor:
celkem:

Obestavény prostor — celkem:

Vypocet koeficientu Ky:

5,6%3,15%(2,9+1,2/2)

typ B

zdéna tl. nad 15 cm

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
nema podkrovi

neumoznujici zfizeni podkrovi

1274

61,74 m*
61.74 m’

Il

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

|

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Cast Koeficient Upraveny obj.
standardu [%] [%] padil
1. Zaklady S 7,10 100,00 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31.80 100,00 1,00 31,80



- Bl

3. Stropy G 19.80 100,00 0,00 0,00

4. Krov S 7.30 100,00 1.00 7,30

5. Krytina S 8,10 100,00 1.00 8.10

6. Klempifské konstrukce ' 1,70 100,00 0.00 0,00

7. Uprava povrchi S 6.10 50,00 1,00 3,05

& 6.10 50,00 0,00 0,00

9. Dvere S 3.00 100,00 1,00 3.00
10. Okna G 1,10 100,00 0,00 0,00
11. Podlahy S 8,20 100,00 1,00 8,20
12. Elektroinstalace C 5.80 100,00 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili: 68,55
Hodnota koeficientu vvbaveni K,: 0.6855
Ocenéni:
Zékladni cena (dle pfil. &. 8): = 1 250,- K&/m®
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle provedeni a vybaveni stavby): * 0.6855
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 14 - dle vyznamu obce): = 0.8500
Koeficient zmény cen staveb K, (pfil. €. 38): . 2,1210
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a uéelu uziti): v 1.6190
Zakladni cena upravena = 2 501,06 K&/m’
Plna cena: 61,74 m’ * 2 501.06 Ké&/m’ = 154 415,44 K¢
Urceni opotiebeni odbornym odhadem
Opotrebeni: 85,000 % - 131 253,12 K¢
Sklad - zjiSténa cena = 23 162,32 K¢




¢) Pozemky

¢;) Pozemek p. €. 67 -§27-§32

Jedna se o rozlehlejdi pozemek nepravidelného tvaru zastavény domem &.p. 5, domem &. p. 46
vedlej$imi stavbami a tvofici dvir, ¢ast je uzivana jako zahrada. V misté jsou vefejné inzenyrské
sité elektfiny, vody, kanalizace a plynu. Podle vodohospodarského planu je pozemek v ziatopovém
izemi obce.

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

Nazev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] (K&
zast. pl. 67 1 871,00 35.00 65 485.-
3 Soucet 65 485.-
Uprava ceny — priloha &. 21:
2.9.5 omezeni uzivani pozemku - zitopové tizemi obce -10 %
stanovené vodohospodarskym organem
2.11. pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %
Uprava ceny celkem 0% - 0,-
Mezisoucet 65 485.-
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a a¢elu uziti): ¥ 1.6190
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): o 2.1730
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 230 381.93
Pozemek p. ¢. 67 - zjiSténi cena = 230 381,93 K¢
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C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vysledné ceny:

a) Rodinny domek &.p. 5 = 2310 835,70 K¢
b) Vedlejsi stavby
by) PristieSek = 48 121,88 K¢
b,) Sklad = 23 162,32 K¢
¢) Pozemek p. ¢. 67 = 230 381.93 K¢
Vysledna cena nemovitosti ¢ini celkem 2612501,83 K¢
Visledn ttosts krouhlent dle § 46 &inf 2 612 500.- K&

slovy: DvamilionySestsetdvanécttisicpétset K&

V ocenéni neni zahrnut bazén venkovni nezakryty, k jehoz opravnénosti nebyly doloZeny doklady,
podle tvrzeni pani Svecové byl postaven jako prislusenstvi domu €.p. 46 jeho stavebniky. Ceny
ostatnich venkovnich uprav jsou ve smyslu ustanoveni odst. 5 § 26a vyhlasky ¢. 460/2009 Sb.
soucasti ocenéni rodinného domku.

V Hradistku, 27.5.2010 wrorin gy
5. %2
Ing. Antonin Branny / - A
Hradistko 133 P b : S
252 09 Praha zapad =
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 zikladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 6.016-112/2010 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladi aétuji dokladem €. 6.016-112/2010.



T Geograficky informacni systém

http://nahlizenidokn.cuzk.cz/GrafickyKlient/cgi-bin/wms.ashx?mode=browse& groups...

27.5.2010
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