ZNALECKY POSUDEK
¢. 706-55/16

O obvyklé cen¢ nemovitosti rodinného domu ¢p. 935 na pozemku st. p. €. 53 vcetné
prislusenstvi a pozemkové parcely p. €. 53 a 54, k.4. Vejprty, obec Vejprty, okres Chomutov

Objednatel znaleckého posudku: Administrace insolvenci CITY TOWER v.0.s.
Hvézdova 1716/2b
14000 Praha 4

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny za ucelem ocenéni
majetku v insolven¢nim fizeni dluznika Tesaf
Josef, nar. 15.1.1975 a Tesarova Lenka, nar.
4.6.1970, bytem Nerudova 935/13, 431 91
Vejprty

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani 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
17.11.2016 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Vladislava KlikoSova

Generala Janouska 872

198 00 Praha 9

tel. 724242282

Pocet stran: 6 vcetné titulniho listu, 10 stran pfiloh. Objednateli se pfedavd ve dvou
vyhotovenich.

V Praze 25. 11. 2016



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti rodinného domu ¢p. 935 na pozemku st. p. €.
53 vcetné prislusenstvi a pozemkové parcely p. €. 53 a 54, k.u. Vejprty, obec Vejprty, okres
Chomutov

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim

Adresa predmétu ocenéni: Nerudova 935/13
431 91 Vejprty

Kraj: Ustecky

Okres: Chomutov

Obec: Vejprty

Katastralni uzemi: Vejprty

Pocet obyvatel: 2871

3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 17. 11. 2016 za ptitomnosti vlastnik.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho tfadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té Chomutov, ze dne
1.7.2016, pro k.u. Vejprty, LV - 1270

- kopie katastralni mapy k.u. Vejprty, oblast ocenilované nemovitosti

- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace pofizena na misté

- skutecnosti a vymery zjisténé na misté

- vypocet koeficientu vybavenosti

- analyza trhu nemovitosti v daném misté a Case

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik stavby a ~ SJM Tesar Josef a Tesafova Lenka, Nerudova 935/13, 431 91 Vejprty,
pozemku: vlastnictvi: vyhradni

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti piedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly zjiStény prohlidkou na misté ¢i obstarany znalcem. Jde o rodinny dim
zapsany na LV 1270 jako rodinny dim. Pozemek zastavéné plochy domem p.¢. 53 a pozemek
p.C. 54 zapsan jako trvaly travni porost na stejném LV, tvoii s domem jeden funkcni celek a
plni funkci zahrady. Pan Josef Tesait a Lenka Tesafova, ktefi jsou vlastniky, jsou
insolven¢nimi dluZzniky. Nemovitost na LV 1270 ziskaly na zédkladé¢ Smlouvy kupni ze dne
30.1.2013, pravni G¢inky vkladu ke dni 30.1.2013, V-288/2013-503. Vlastnictvi je ve
spole¢ném jméni manzeld.

Nemovitost je od doby nabyti pribézné rekonstruovana. Jeji mocnost ziistala nezménéna.

7. Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dim ¢&p. 935 je situovan v ulici Nerudova obce Vejprty. Nemovitost lezi na kraji
komunikace ulice ve svazitém pozemku. Okoli nemovitosti je tvofeno obdobnymi
nemovitostmi - rodinnymi domy umoznujicimi vicegenera¢ni bydleni nebo pronajmy
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bytovych jednotek. Rodinny dim je plné¢ podsklepen, ma dalsi dvé nadzemni podlazi a
podkrovi v celé plose domu. V domé jsou samostatné tfi bytové jednotky, jednotka ve 2. NP
se rekonstruuje. Soucasti domu je rozsahly prostor ,dilny”, ktery je umistén mimo pudorys
domu. V ulici je moZnost napojeni na veskeré obecni inZenyrské site.

V blizkosti nemovitosti je lyzatsky areal Klinovec, okoli je vhodné pro horskou turistiku nebo
cykloturistiku, v obci je hrani¢ni pfechod do Némecka.

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle 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., &. 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
provadeji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Obvykla cena bude urcena porovnanim dle § 2 odst. 1 vySe uvedeného zakona.

Rodinny dum ¢p. 935

Diim pochazi z poc¢atku minulého stoleti. Konstrukce domu je zdéna z masivniho cihelného
zdiva, kamenné zakladové konstrukce bez izolace, sklonita stfecha s krytinou z dvojitych
Bobrovek. K domu je piistavena ve spodni ¢asti pozemku dilna, ktera je provozné s domem
propojena. Ploché zastieSeni tohoto prostoru ma lepenkovou krytinu. Schodist¢ kamenné a
dievéné. Na mezipodestach domu byly piivodné umistény suché zachody, dnes prostor slouzi
jako tulozny, socidlni zafizeni bylo vybudovano v bytovych jednotkdch. Dim ma ptivodni
zastieSeni, které vyzaduje rekonstrukci, stejné tak kominové téleso, které je v plidnim
prostoru ve Spatném stavebné technickém stavu. Dale je v dom¢ ptavodni rozvod elektiiny,
odpady jsou z riznych materiali dle obdobi oprav, voda je vedena v plastu. V dom¢ byla
vyménéna okna za plastova. Dim ma tfi samostatné bytové jednotky, které byly prabézné
opravovany a rekonstruovany. V podzemnim podlazi je umisténa kotelna, automaticky kotel
na TP UNI KOMFORT na topeni a teplou vodu byl potizen v roce 2014, uhelna, déle sklepy
a pradelna. V domé rozvody UT z roku 1955. Dale je zde piistaveny nebytovy prostor cca 86
m2 slouZzici jako dilna. Celkova plocha je 146,50 m2. V 1. NP je rekonstruovana bytova
jednotka 3+1, ktera byla opravena v roce 2009. Je zde kuchyné, 3 pokoje, chodba, zadveii a
socialni zafizeni. Celkova plocha 85,4 m2. V koupelné¢ je keramicka dlazba, keramicky
obklad, rohové4 vana a umyvadlo. Samostatné WC je bez keramickych obkladi. Kuchynsky
linka je nové pofizena vlastnikem, m4 samostatnou plynovou varnou desku a samostatnou
elektrickou troubu, za linkou obkladovy panel imitace keramické dlazby. V chodbé keramicka
dlazba, ostatni mistnosti podlahy prkenné. Dvetni oblozky plivodni dfevéné masivni, dvete
shrnovaci plastové, vchodové dvete prosklené do ocelovych zarubni. V obyvacim pokoji
obklad imitujici cihelné zdivo. Ve 2. NP je stejna bytova jednotka 3+1 o vymeéte 76,8 m2. Byt
je rekonstruovan. Koupelna je vsoucasné neni v provozu, jsou odstranény obklady,
umyvadlo, neni obezdéna vana, WC provedeny Stuky bez obkladu. Dvefe jsou plvodni
naplnové dievéné do masivnich dfevénych zarubni, mezi kuchyni a obyvacim pokojem
dievéné prosklené zaSupovaci. Samostatny kout s dfezem na nadobi a obkladovym panelem,
samostatnd kuchynska linka. Podlahy prkenné. V podkrovi je bytova jednotka 3+1 o vyméie
77,5 m2. Je zde pouze WC bez koupelny. Kuchyiiskd linka bez keramického obkladu,
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samostatny elektricky sporak. Dievény obklad jednoho pokoje a WC. Podlahy dfevéné a

koberce.

Dum vyzaduje dalsi rekonstrukéni prace, predevs§im izolaci, kanalizace, stfechy, kominového

télesa.

Piijezd k nemovitosti je piimo z ulice, pozemek vedeny v katastru nemovitosti jako trvaly
travni porost plni funkci zahrady a slouzi jako zpevnéna plocha podél domu do zadni Casti
pozemku. V rohu pozemku je umistén kotec pro psa. Pozemek je oplocen ze tiech stran. Stafi

domu rok 1912.

Zastavéna plocha dle KN 303 m?

Uzitna plocha bytovych jednotek 240 m?

UZitna plocha provozni plochy PP 146 m?

Plocha pozemku celkem 561 m?

Stafi stavby: 104 let

3. Ocenéni porovnavacim zpiisobem

. ... . |PL , . |upravena |[koef [koef| |, «

lokalita gfltr?]; Zahr. ::I?;dllégva cena K¢ |vel |[vel ::::rl;{é ie:; IEJCP pozn.
Vejprty : m2 k=0,81%) |UP |poz y
Rodinné
domy
Vrchlického 411 4955 1990000| 1611900| 0,95| 0,5 765 653 1863|1%)
Uzka 670 720 999 000 809 190| 0,75 0,9 546 203 815 (2%)
1. maje 400 993 270 000 218 700 0,98 0,8 171 461 429 (3%)
1. maje 190 444 499 000 404 190( 1,2] 11 533531 2 808(4%*)
Vejprty 150 1008| 689000 558000 13| 08| 544138] 3628(5%)
Nerudova 568 568 680 000 550800| 0,8 1 440 640 776 | 6%)
Kolarova 352 1250 990 000 801 900 1 0,7 561330 1595|7%)
priamér 392 707 824 508 994 1702
Byt
Moskevska 98 3+1 790 000 639 900 639 900 6 530 8*)
Bytovy diim
1. maje 820 1301 2200000( 1782000 0,6 0,7 748 440 91319%)
Porovnavana index
nemovitost stavu
Nerudova 386 561 901 696| 2 336,00

*) - koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skute¢na cena bude nizsi) a dale provize a pravni
sluzby realitnim zprostfedkovatelim, piipadné dan z nabyti nemovitosti

1*) rodinny diim, ktery v roce 2005 prodélal ¢astecnou rekonstrukcei, slouzi téz jako penzion
kde v 1. NP je byt 1+1, ve 2. a 3. NP je po 8 pokojich, v kazdém podlazi socialni zatizeni

2*) rodinny dim mozno zafidit i jako bytovy, uréeny k rekonstrukci
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3*) rodinny dtim slouzil dfive k bydleni a jedno podlazi restaurace, je urcen k rekonstrukci

4*) rodinny dim je castecn¢ podsklepen, dale ma 1. a 2. NP a vestavéné podkrovi v plné
plose domu, prob¢hla rekonstrukce krovi, stiesni krytiny, zatepleni dvou stran fasady,
caste¢né jsou vymeénéna okna za plastova, interiér je uren k stavebnim tpravam

5*) rodinny dim podsklepeny, jedno nadzemni podlazi a podkrovi v ploSe domu pro
vestavbu, ur¢en k rekonstrukci

6*) rodinny dim v ptivodnim stavu, dvé nadzemni podlazi a vestavéné podkrovi v celé plose

7*%) rodinny dim podsklepeny, dvé nadzemni podlazi a vestavéné podkrovi, k domu
pristavena rozsahla dilna — stavebné podobny posuzované nemovitosti, dim v piivodnim
stavu ureny k rekonstrukci

8*) pro srovnani uvedena cena 1m2 podlahové plochy bytu 3+1, zdénd koupelna a samostatné
WC, nova kuchynska linka, plovouci podlahy

9*) pro srovnani uvedena cena bytového domu s komerénimi prostory o vymére 180 m2, 3
obytné podlazi - 6 bytovych jednotek, obytné podkrovi, diim prochazi rekonstrukci

Na trhu je v soucasné dob¢ ptimo v obci nabizeno nékolik obdobnych nemovitosti rodinnych
domt. Nabidkova cena v¢etné poplatkli se pohybuje od necelych 300 tis. K¢ do cca 2 mil. K¢.
Po upravé za ,,nabidkovou cenu‘ a odpocty za poplatky se pak cena pohybuje od cca 220 tis.
K¢ do 1,6 mil. K¢. Primérné uzitna plocha rodinného domu je 392 m2, cena za jeden metr
pak vychazi na 1 806 K¢. Po tpravé koeficienty za velikost uzitné plochy a pozemku, pak 1
m2 uzitné plochy vychéazi na cenu 1 702 K¢.

Pro porovnani jsou nejvhodnéjsi nabidky pod ozna¢enim 1*), 4*). Na nemovitostech probé&hla
castecné rekonstrukce, jsou srovnatelné co do mocnosti stavby, primér jednotkovych cen na
1m2 uzitné plochy po tpravé koeficienty srovnatelnosti je 2 336 K¢&. Nemovitost pod
oznacenim 7%*) je pak velni podobnd porovnatelné nemovitosti co do mocnosti rodinné¢ho
domu 1 ptipojené Casti provoznich prostor. Tato nemovitost je nabizena za cca 802 tis. K¢.
Zde vsak neprob¢hla rekonstrukce, pozitivem je zase vetsi pozemek.

Pro objasnéni situace na trhu nemovitosti v dané obci byly uvedeny i jednotkové ceny bytu a
naopak bytového domu. Za cenu bytu o velikosti cca 100 m2 se v obci Vejprty pofidi rodinny
dum (i vice bytovy) k rekonstrukci. Stejna situace je u vice bytového obytného domu.

S ptihlédnutim K vySe uvedenému je mozné odhadnout jako moznou dosazitelnou trzni
hodnotu nemovitosti zapsané na LV 1270, k.a. Vejprty, obec Vejprty, okres Chomutov, na
urovni zjiSténych pramérnych cen nemovitosti pod oznacenim 1%*) a 4%*), upravenych
koeficientem pro nutné stavebni upravy oceflované nemovitosti, tedy 2336 Ké&/m2 uzitné
plochy, po zaokrouhleni

902 000 K¢

C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi

LV 1270
Vlastnik stavby a ~ SJM Tesar Josef a Tesarova Lenka, Nerudova 935/13, 431 91 Vejprty,
pozemku: vlastnictvi: vyhradni




D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenych

Na zéklad¢ dostupnych podkladii a informaci o oceflovanych nemovitostech 1ze konstatovat,
ze mimo insolvenéni fizeni dluznika, je na

majetek LV 1270 — nemovitost rodinného domu &p. 935 na pozemku st. p. &. 53 véetnd
prislusenstvi a pozemkové parcely p. ¢. 53 a 54, k.. Vejprty, obec Vejprty, okres
Chomutov

uvaleno zastavni pravo smluvni. Dale je uvalen zakaz zatizeni nemovitosti dle Smlouvy o

ziizeni zastavniho prava ze dne 17. 09. 2014, ¢. V-7591/2014-503.

Tyto pravni zadvady nemaji vliv na zjisténou cenu nemovitosti.

E. ZAVER

S prihlédnutim ke zjiSténym skuteCnostem je navrZena jako moZna dosaZitelna cena
nemovitosti rodinného domu ¢p. 935 na pozemku st. p. ¢ 53 véetné prisluSenstvi a
pozemkové parcely p. ¢. 53 a 54, k.ia. Vejprty, obec Vejprty, okres Chomutov, jako
celku, k datu zpracovani znaleckého posudku, ¢astka

902 000,- K¢

slovy: Devétsetdvatisice K¢

V Praze 25. 11. 2016

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN k.0. Vejprty, LV - 1270
- kopie katastralni mapy k.u. Vejprty, oblast ocefiované nemovitosti
- fotodokumentace

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 priimyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 706-55/16 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 706-55/16.




