ZNALECKY POSUDEK
¢. 674-23/16

O obvyklé cen¢ nemovitosti rodinného domu ¢p. 69 na pozemku st. p. €. 155 véetné ptislusSenstvi
a pozemkovych parcel parc. ¢. 155 a 593/2, déale pozemki p.¢. 675/94, 703/113 a 703/125, vse
k.u. Velky Chlumec, obec Velky Chlumec, okres Beroun, a pozemk p.¢. 57/11 a 215/40, vse

k.u. Skfipel, obec Skfipel, okres Beroun

Objednatel znaleckého posudku: Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s.
Hvézdova 1716/2b
14000 Praha 4

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny za ti¢elem insolven¢niho
fizeni

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., €. 303/2013
Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. podle stavu ke dni 26.6.2016 znalecky
posudek vypracovala:

Ing. Vladislava KlikoSova

Generala Janouska 872

198 00 Praha 9

tel. 724242282

Pocet stran: 10 vcetné titulniho listu, 61 stran ptiloh. Objednateli se predava ve dvou
vyhotovenich.

V Praze 8. 7. 2016



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti rodinného domu ¢p. 69 na pozemku st. p. €. 155
vcetné prisluSenstvi a pozemkovych parcel parc. ¢. 155 a 593/2, dale pozemkl p.C. 675/94,
703/113 a 703/125, vse k.u. Velky Chlumec, obec Velky Chlumec, okres Beroun, a pozemki
p.C. 57/11 a 215/40, vse k.u. Skiipel, obec Skiipel, okres Beroun

2. Zakladni informace

1.LV 262
Adresa predmétu ocenéni: Velky Chlumec
267 24 Velky Chlumec
Kraj: Stiedocesky
Okres: Beroun
Obec: Velky Chlumec
Katastralni tzemi: Velky Chlumec
Pocet obyvatel: 380
2.LV 109 dtto LV 262

Nazev predmétu ocenéni:

Adresa predmétu ocenéni:

3.LV 78
Nazev pfedmétu ocenéni:

pozemky, vodni plocha
Velky Chlumec
26724 Velky Chlumec

pozemek, vodni plocha

Adresa predmétu ocenéni: Skitipel

267 24 Skiipel
Kraj: Stiedocesky
Okres: Beroun
Obec: Skitipel
Katastralni tzemi: Sktipel
Pocet obyvatel: 115
3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 26. 6. 2016 za pfitomnosti uZivatele RD.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho tfadu pro StfedoCesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Beroun ze dne
18.3.2016, pro k.u. Velky Chlumec, LV - 262

- vypis z KN Katastralniho tfadu pro StfedoCesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Beroun ze dne
21.3.2016, pro k.u. Velky Chlumec, LV - 109

- vypis z KN Katastralniho tfadu pro StfedoCesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Beroun ze dne
21.3.2016, pro k.u. Skiipel, LV - 78

- kopie katastralni mapy k.u. Velky Chlumec a k.u. Sktipel, oblast ocefiované nemovitosti

- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace potizena na misté

- skute¢nosti a vymery zjisténé na misté




- vypocet koeficientu vybavenosti
- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a ¢ase

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

LV 262

Vlastnik stavby a ~ SJM Biskup Miroslav a Biskupova Jana, €. p. 69, 267 24 Velky Chlumec
pozemkii:

LV 109
Biskupova Jana, €. p. 69, 267 24 Velky Chlumec - vyhradni vlastnik

LV 78
Biskupova Jana, €. p. 69, 267 24 Velky Chlumec - vyhradni vlastnik

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti ptedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly zjistény prohlidkou na misté ¢i obstarany znalcem. Jde o rodinny dim zapsany
na LV 262 jako stavba k bydleni a dalSi drobné stavby pro chov zvifat a garaz, které tvori
ptislusenstvi domu. Pozemek, ktery je na témz LV zapsan jako ovocny sad, tvoii s domem jeden
funkéni celek a plni funkci zahrady.

Dalsi zemédélské pozemky spolu s vodni plochou jsou zapsany na LV 109 a 78.

Pani Biskupové je insolven¢nim dluznikem. Nemovitosti na LV 262 nabyla jako SIM za zaklad¢
smlouvy o pfevodu nemovitosti RI 273/1980. Nemovitosti na LV 109 a 78, kde je pani
Biskupova vyhradnim vlastnikem, nabyla za zdkladé smlouvy o pfevodu nemovitosti RI
775/1978.

Nemovitosti se nachazeji v ptivodnim stavu.

7. Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dim ¢&p. 69, déale pak gardz, studna, sklad, chlévy a venkovni Upravy, které tvori
»zemedelskou usedlost” spolu s pozemkem, na kterém jsou trvalé porosty, jsou situovany v
centralni casti obce Velky Chlumec pifi mistni obsluzné komunikaci. Okoli nemovitosti je
tvofeno obdobnymi nemovitostmi - rodinnymi domy a zemédélskymi usedlostmi.Rodinny diim
je CasteCné podsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim a obytnym podkrovim se sklonitou
sttechou. Dim je napojen na vodu z vlastni studny, odkanalizovani je do Zumpy. Plyn neni
zaveden. Diim byl postaven v roce 1969.

Garaz a sklady jsou situovany proti rodinnému domu. Jde o jediny zdény objekt se sedlovym
zastfeSenim, ktery byl postaven spolu s rodinnym domem. K objektu je pfistaven dal§i zdény
sklad s pultovym zastfeSenim. Samostatné stoji chlévy pro dobytek, postavené v roce 1972 a
1992.

Obytny diim a vedlejsi stavby se nachdzi v plivodnim, neudrZzovaném stavu.

Pozemky zemédé€lskych ploch se nachdzeji mezi stejnym druhem pozemku jinych vlastniki.
Jedna se bud’ o travni porost nebo ornou ptudu. Jak travni porost p.¢. 703/113 v k.a. Velky
Chlumec, tak ornd pida p.¢. 215/40 v k.. Skiipel jsou lemovany po své kratsi stran¢ korytem
vodniho toku.



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkoni ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012
Sb., &. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a ¢&. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

LV 262
Rodinny dim

Jde o samostatné stojici rodinny dim piistupny dvéma samostatnymi vchody. Dim je ¢éaste¢né
podsklepen, ma jedno nadzemni podlazi a v celém pldorysu vestavéné podkrovi. V suterénu je
umisténa kotelna s uhelnou a sklipek. V pfizemi je veranda, chodba, 2 x socidlni zafizeni, 2 x
kuchyng, tfi pokoje a schodisté do podkrovi. V podkrovi jsou tfi pokoje, sklad a socialni zafizeni.
Dum je zdény, stfecha sklonita o riznych sklonech, krytina taskova a plechova, fasada btizolit,
podezdivka domu kamenna. Hromosvod a klempiiské konstrukce jsou pozinkované uplné. Okna
jdou dievéna dvojend 1 dvojita, dvete dfevéné ndpliové, povrchy podlah rizné. Vytapéni domu
kotlem na uhli a provedenym ustfednim vytapénim, tepld voda z bojleru, v podkrovi pouze
studend. Elektiina jak svételnd, tak motorova. WC jsou splachovaci, koupelny v plvodnim
standardnim provedeni.

Dle vlastnika nemovitosti byl diim postaveny v roce 1969, dle ptedchoziho znaleckého posudku
v roce 1954. Tento rozpor nemé zéasadni vliv na obvyklou cenu v daném case, nebot’ dim se
nachazi v pivodnim stavu, udrzovan neni, a a¢ je funk¢éni, vyzaduje rekonstrukci. Celkovy
technicky stav odpovida stafi nemovitosti.

Garaz

Samostatné stojici zdény ptizemni objekt se sedlovou stfechou a taskovou krytinou, pozinkované
zlaby, plechové vrata a dvefte, stfikana fasdda, kamenna podezdivka, okna dfevéna a ocelova, na
podlaze betonova mazanina. Zavedena elektfina a voda. Stafi dtto rodinny dim. Zastavéna
plocha 86 m2. Na garaz navazuje dal$i zdény sklad s pultovym zastfeSenim a krytinou vInitym
eternitem. Jednoduché okno, dfevénd vrata a dvete, fasada stiikand, vnitini omitky chybéji,
podlaha betonova. Zavedena elektfina a voda.

Chlévy

Voln¢ stojici zdény objekt, stiecha sedlovd a pultova s vinitou eternitovou krytinou, fasada
Castecné stiikand, ¢astecné bez fasady, jednoducha okna, betonova podlaha, zavedena elekttina a
voda. Postupna vystavba v roce 1972 a 1992. Zastavéna plocha chlévy cca 90 m2

Rodinny diim ¢p. 69

Zastavéna plocha a vySka podlazi

Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska

prizemi: 114,45 m” 3,40 m



zastfeSeni: 99.45 m’ 2,25 m

Obestavény prostor 815,00 m’

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. V;

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby - samostatny rodinny diim I 0,00

2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00

3. Tloustka obvod. stén - 45 cm I 0,00

4. Podlaznost - hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné II 0,01

5. Napojeni na sité (pfipojky) - ptipojka elektro, voda a odkanalizovani III 0,00
RD do zumpy nebo septiku

6. Zpusob vytapéni stavby - etdzové I 0,00

7. Zakl. prislusenstvi v RD - uplné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD - bez dal§iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy - standardniho rozsahu a provedeni I 0,00

10. Vedlejsi stavby tvorici ptislusenstvi k RD - bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - nad 800 m2 celkem I 0,01

12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu III 0,00

13. Stavebn¢ - technicky stav - stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)
Koeficient pro stafi 48 let:
s=1-0,005 * 48 = 0,760
12
Iv=(1+> Vi) * V3 *0,760 = 0,504

i=1

Index vybaveni

Porovnani srovnatelnych nemovitosti

uzit. |Plocha upravena
Plocha | zahrady | nabidk cena K¢
lokalita m?2 m2 cena K¢ | k=0,85%) |pozn.
puvodni stav, vlak, voda,
Vseradice 150 1367 ] 2500 000| 2125 000 | kanal, plyn, stodola
zem. Usedlost, pivodni
Neumétely 350 14341 2700 000| 2295 000 | stav, studna, obecni kanal,
puvodni, neni voda,
Béstin 140 1181 890 000 756 500 | stodola, dvojdim
po rekonstrukci,obecni
voda, studna, mozno
Vizina 165 775| 2990000 | 2 541 500 | kanalizace, garaz, vlak
zemédelska usedlost,
Bykos 110 1853 | 1800 000| 1530000 |ptvodni stav




stari 40 let, obecni voda,
kanalizace, obec 1700

Hostomice 150 1581 ] 2900 000| 2465 000 | obyvatel, ob¢. vybavenost
Navrh

Porovnavana trZzni ceny

nemovitost K¢

puvodni stav, neudrzovany,
stodoly, chlévy, garaz, neni
vetejny vodovod,
kanalizace ani plyn, bez
ob¢. vybavenosti, 380
Velky Chlumec 184 2841 2 000 000 | obyvatel

*) - koeficient vyjadfujici nabidku realitniho trhu (skute¢né ceny bude nizsi) a dale provize a
préavni sluzby realitnim zprostfedkovateliim, daii z nemovitosti

Na trhu nemovitosti bylo zjiSténo, Ze realna hodnota zahrady se miZe pohybovat kolem
200 K¢/m2 pozemku v dané obci. S prihlédnutim ke zjisténym skuteénostem, tedy stavu
nemovitosti rodinného domu, gariaze, stodol i chlévii, k vybavenosti obce, moZnosti
napojeni na verejné inZenyrské sité, dopravni dostupnost i velikost pozemku, je navrZena
jako mozZna trzni hodnota nemovitosti na LV 262 v celkové hodnoté 2 000 000 K¢.

LV 109 k. u. Velky Chlumec
Ocenéni pozemkii

Zemédélské pozemky

Vyméra ICdle

Nazev Parcelni ¢islo BPEJ [m2] BPEJ
[K¢/m2]

trvaly travni 675/94 54613 2 098,00 4,51
porost
trvaly travni 703/113 54613 1 930,00 4,51
porost
trvaly travni 703/113 54712 5,00 4,94
porost
Zemé&délské pozemky
Celkem: 4 033,00 m*

Na trhu nemovitosti se zemé&délskymi pozemky bylo zjisténo, Ze realnd hodnota se miize
pohybovat kolem 43 K¢&/m2 pozemku v okolnich katastralnich uzemich. Koryta vodnich toka o
vyméte desitek metrti ¢tverecnich se neobchoduji. Navrzena tedy bude cca cena zjiSténa dle
ocetlovaci vyhlasky.



Pozemek rybniki, nadrzi a ostatnich vodnich ploch ocenény dle § 8 oceniovaci vyhlasky
Ptehled pouzitych jednotkovych cen pozemki

T Z3Kl. cena . . Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty Index P Index T Uprava [K&/m’]
§ 8 odst. 4 - pozemky vodnich nadrzi a vodniho toku
§ 8 odstavec 4 233,- 0,06 1,00 13,98
, Parcelni Vyméra Srazka Jedn. cena Cena
Typ Nazev gislo [m?] %  [K&m? [K¢&]
§ 8 odstavec 4  vodni plocha 703/125 41,00 13,98 573,18
Pozemek rybnikid nadrZi a ostatnich vodnich ploch - celkem 41,00 m? 573,18
LV 78 k. 0. Skripel
Ocenéni pozemkii
Zemédélsky pozemek
, ;o Vymeéra IC
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ [m?2] [K&/m2]
orna puda 215/40 52601 7 551,00 8,28
Zemédelsky pozemek
Celkem: 7551,00 m

Pozemek rybnikii, nadrZzi a ostatnich vodnich ploch ocenény dle § 8 ocenovaci vyhlasky
Piehled pouzitych jednotkovych cen pozemki

Zattidéni Z[al?é' /rclfzr]la Koeficienty —Index P Index T Uprava [Egé /(r:ﬁ?]a
§ 8 odst. 4 - pozemky vodnich nadrzi a vodniho toku
§ 8 odstavec 4 181,- 0,06 1,00 10,86
Typ Nézev Parcelni V}'/mzéra Srazka Jedn. cena Cena
¢islo [m7] % [KE/m™] [K¢]
§ 8 odstavec 4  vodni plocha 57/11 50,00 10,86 543,-
Pozemek rybnikd nadrZi a ostatnich vodnich ploch - celkem 50,00 m* 543,-

Porovnani srovnatelnych nemovitosti

nabidkova cena |upravena

druh Plocha | v¢. Poplatku cena K¢/m2
Lokalita pozemku |m2 K¢&/m2 k=0,7%)
ViZina louka 3900 48 34
Vizina pole 9 095 69 48




Velky Chlumec louka 2 255 72 50
Bé&stin louka 5 824 58 41
pramér 43
Porovnavana druh Plocha | realna cena cena celkem
nemovitost pozemku |m?2 K¢/m?2 K¢
LV 109
travni
Velky Chlumec porost 2 098 30 62 940
travni
Velky Chlumec porost 1935 30 58 050
vodni
Velky Chlumec plocha 41 10 410
cena celkem 121 400
LV 78
Skiipel pole 7551 30 226 530
vodni
Skiipel plocha 50 10 500
cena celkem 227 030

Jako moZna dosazitelna cena zemédélskych pozemkii na LV 109 je navrZena cena v celkové

hodnoté 120 000 K¢.

Jako moZna dosazitelna cena zemédélskych pozemki na LV 78 je navrZena cena v celkové

hodnoté 225 000 K¢.

C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi

LV 262

LV 109

LV 78

SIM Biskup Miroslav a Biskupova Jana, €. p. 69, 267 24

Velky Chlumec

Obvykla cena nebude upravena.

Biskupova Jana, €. p. 69, 267 24 Velky Chlumec - vyhradni

vlastnik

Obvykla cena nebude upravena.

Biskupova Jana, €. p. 69, 267 24 Velky Chlumec - vyhradni

vlastnik

Obvykla cena nebude upravena.

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zakladé¢ dostupnych podkladii a informaci o ocenovanych nemovitostech 1ze konstatovat, ze

mimo insolven¢ni fizeni je na




majetek LV 262 - objekt bydleni ¢p. 69 a pozemkii parc. & 155 a 593/2 uvaleno zastavni
pravo soudcovské, zastavni pravo exekutorské, nafizeni exekuce a omezeni
dispozi¢nich prav. Tyto pravni vady nemaji vliv na ureni obvyklé hodnoty
nemovitosti.

Jako navrh obvyklé ceny nemovitosti rodinného domu ¢p. 69 na pozemku st. p. ¢. 155
véetné prisluSenstvi a pozemkovych parcel parc. €. 155 a 593/2 je navrZena k datu
zpracovani znaleckého posudku ¢astka

2 000 000,- K¢

slovy: Dvamiliony K¢

majetek LV 109 - pozemki p.¢. 675/94, 703/113 a 703/125, vSe k.4. Velky Chlumec, obec
Velky Chlumec, okres Beroun, uvaleno zastavni pravo soudcovské, zastavni
pravo exekutorské, nafizeni exekuce a omezeni dispozi¢nich prav. Tyto pravni
vady nemaji vliv na urceni obvyklé hodnoty nemovitosti.

Jako navrh obvyklé ceny nemovitosti zemédélskych pozemki na LV 109 je navrZena k
datu zpracovani znaleckého posudku ¢astka

120 000,- K¢

slovy: Stodvacettisic K¢

majetek LV 78 - pozemkd p.¢. 57/11 a 215/40, vie k.u. Skiipel, obec Skiipel, okres Beroun,
uvaleno zéastavni pravo soudcovské, zastavni pravo exekutorské, natizeni
exekuce a omezeni dispozi¢nich prav. Tyto pravni zdvady nemaji vliv na
uréeni obvyklé hodnoty nemovitosti.

Jako navrh obvyklé ceny nemovitosti zemédélskych pozemkii na LV 78 je navrZena k datu
zpracovani znaleckého posudku ¢astka

225 000,- K¢

slovy: Dvéstédvacetpéttisic K¢

V Praze 8. 7. 2016

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9



Seznam priloh

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Beroun ze dne
18.3.2016, pro k.u. Velky Chlumec, LV - 262

- vypis z KN Katastralniho uradu pro StfedocCesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Beroun ze dne
21.3.2016, pro k.0. Velky Chlumec, LV - 109

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Beroun ze dne
21.3.2016, pro k.u. Skiipel, LV - 78

- kopie katastralni mapy k.u. Velky Chlumec a k.u. Sktipel, oblast oceniované nemovitosti

- fotodokumentace

E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze, ze
dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a praimysloveé.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 674-23/16 znaleckého deniku.

Znale¢né a nadhradu naklada Gcétuji dokladem ¢. 674-23/16.
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