ZNALECKY POSUDEK

¢. 764-52/17

O obvyklé cen¢ nemovitosti rodinného domu ¢p. 31 umisténém na pozemku st. p. €. 36 a
pozemku p.¢. 36 zastavéna plocha a nadvoti a pozemku p.¢. 386/2 trvaly travni porost, vse
zapsané na LV 303, k.u. Sland, obec Sland, okres Semily

Objednatel znaleckého posudku:

Ugel znaleckého posudku:

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

Stanoveni obvyklé¢ ceny za ucelem ocenéni
majetku v insolven¢nim fizeni dluznika Havlik
Lud¢k, nar. 1. 2. 1954, bytem ¢&p. 31, 512 01
Slana

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb.,

< O O

.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. a vyhlasky MF CR
. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb.

a €. 443/2016 Sb., podle stavu ke dni 12. 10. 2017 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

tel. 724 242 282

Pocet stran: 8 vcetné titulniho listu a 11 stran pfiloh. Objednateli se ptredava ve dvou

vyhotovenich.

V Praze 1. 11. 2017



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cen¢ nemovitosti rodinného domu ¢p. 31 umisténém na
pozemku st. p. ¢. 36 a pozemku p.¢. 36 zastavéna plocha a nadvofi a pozemku p.c. 386/2
trvaly travni porost, vSe zapsané na LV 303, k.0. Slana, obec Slana, okres Semily

2. Zakladni informace

Néazev pfedmétu ocenéni: Rodinny dim €. 31
Adresa pfedmétu ocenéni: Slana 31
512 01 Slana
LV: 303
Kraj: Liberecky
Okres: Semily
Obec: Slana
Katastralni uzemi: Slana
Pocet obyvatel: 681

3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 12. 10. 2017 za ptitomnosti vlastniki nemovitosti.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro kraj Liberecky, Katastralni pracovisté Semily, ze dne
4.10.2017, pro k.u. Slana, LV - 303

- kopie katastralni mapy k.u. Sland, oblast oceniované nemovitosti

- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace potizena na misté

- skutecnosti a vymery zjisténé na miste

- vypocet koeficientu vybavenosti

- analyza trhu nemovitosti v daném misté a Case

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnici stavbya  Ludé&k Havlik, Slana 31, 512 01 Slana, vlastnictvi: podilové, vlastnicky podil:
pozemku: 1/2
Milada LukeSova, Slana 31, 512 01 Sland, vlastnictvi: podilové, vlastnicky
podil: 1/2

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 diim ¢p. 31
zapsany na LV 303, se nachazi na pozemku stejnych vlastnikii zapsaném v KN jako zastavéna
plocha a nadvofi, ke kterému patii pozemek trvalého travniho porostu. Tento pozemek tvofi
zahradu k rodinnému domu. Nemovitosti jsou ve spoluvlastnictvi dvou subjektii, pficemz
kazdy spoluvlastnik vlastni 1/2 nemovitosti. Pan Havlik Ludék, ktery je vlastnikem 1/2
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nemovitosti, je insolvenénim dluznikem. Nemovitosti na LV 303 ziskal na zédklad¢ Smlouvy
kupni NZ 124/2008 ze dne 28. 7. 2008, pravni ucinky vkladu prava ke dni 28. 8. 2008,
V-2051-2008/608.

Nemovitost je obyvana vlastniky.

7. Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dim ¢p. 31 je situovan uprostfed obce Slana, ktera lezi v KrkonoSském podhufi.
Obec je vzdalena cca 5 km od okresniho mésta Semily a cca 15 km od Turnova. Ob¢anska
vybavenost v obci je minimalni. Je zde prvni stupen zakladni Skoly a matetfska Skola,
autobusova doprava, k zelezni¢ni zastavce Nedveézi cca 1,5 km, veskeré inzenyrskeé sité. Obci
s rozsifenou plisobnosti a s povéfenym obecnim tfadem jsou Semily. Obec ma necelych 700
obyvatel.

Rodinny diim je situovan ve svahu pii mistni komunikaci II. tfidy 283, pod jeji trovni. Druha
strana pozemku je tvofena Hofenskym potokem. Ptijezd k rodinnému domu je piimo z
komunikace, ptistup do domu je v brankou v oploceni, vjezd a parkovani na pozemku neni
mozné vzhledem k umisténi pod urovni komunikace. Pozemek zahrady je ve svahu,
minimalni plochy tvaru nepravidelného lichobéZnika.

Zakres v grafické ¢asti katastradlniho operatu neodpovidd skutecnosti - situovani rodinného
domu a jeho pfistavby. Dle mapy + ortofoto zasahuje pozemek p.¢. 386/2 do mistni
komunikace, rodinny dim lezi z ¢asti na pozemku p.¢. 386/2 a soucasny pristup na pozemek
je pres pozemek ciziho vlastnika p.C. 386/1. Rodinny diim je napojen pouze na elektfinu a
obecni vodovod, odkanalizovani je do zumpy, plyn zaveden neni, v obci plyn je zaveden.
Pavodni diim je stary cca 90 rokt, ptistavba cca 50 rokd.

Jde o rodinny dim s ¢asteCnym podsklepenim, pfizemni, ma castecné vyuzité podkrovi.
Konstrukce domu je zdéna, zastieSeni objektu sedlové s taSkovou krytinou, nad casti
piistavby ploché zastieSeni plechovou krytinou, klempiiské konstrukce pozinkované, dfevéna
puvodni okna i dvefe. Schodisté dievéné s natérem, podlahy betonové s ptivodnim linem.
Koupelna v ptistavbé bez keramického obkladu, betonova podlaha, ze zafizovacich pfedmétt
vana, umyvadlo a bojler. WC v domé pouze suché, chemické. Kuchyné bez obkladu
kuchymniské linky, sporak se sklokeramickou deskou. Vytdpéni kamny na tuha paliva.

Vymeéry jednotlivych mistnosti:

podzemni podlazi - chodba 16,20 m2
- sklep 7,50 m2
- schodisté 3,00 m2

piizemi - chodba 14,40 m2
- predsin 2,10 m2
- koupelna 4,60 m2
- obytna kuchyné¢ 23,70 m2
- pokoj 15,20 m2
- suché WC 1,10 m2
- dilna 7,80 m2
- uhelna 5,70 m2

podkrovi - pokoj 18,20 m2 (vyuzivan k suSeni pradla)



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢.
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., ¢. 53/2016 Sb. a ¢.
443/2016 Sb., kterou se provadéji n€ktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Obvykla cena bude uréena porovnanim dle § 2 odst. 1 vyse uvedené¢ho zdkona. Ocenéni je
provedeno porovndnim dle cen na trhu nemovitosti.

Vypocet koeficientu vybaveni rodinného domu ¢p. 31

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?;;f Koef. g&fagsgg
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90
4. Stfecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempiiské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasadni omitky S 2,80 50 1,00 1,40
8. Fasadni omitky C 2,80 50 0,00 0,00
9. Vnéjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady C 2,30 100 0,00 0,00
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace N 4,30 100 1,54 6,62
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace N 3,10 100 1,54 4,77
23. Vybaveni kuchyné N 0,50 100 1,54 0,77
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 410
25. Zachod C 0,30 100 0,00 0,00
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 95,86
Koeficient vybaveni Ka: 0,9586




Porovnani srovnatelnvch nemovitosti

cena za ot
Uzit | Pl , upravena koef vybaveni| navrh
lokalita Pl. | Poz. nabldk: cena K¢ (po | owvel. koef a srovnatel. | Pozn.
m2 [ m2 cena K& k=0,85%) ko\;glku obce stavu prisluSe | ceny K¢
| nstvi
poz)
Slana 200| 663| 1350000( 1147500 5592| 1,00f 1,00 0,95 419 642 (1%)
Slana - 180| 7748 999 000 849150 3898 1,00f 1,00 0,95 292 532| 2%)
Nedvézi
Benesov 200| 2245| 1290000 1096500 4546| 1,00 0,90 0,95 307 026 | 3*)
Chuchelna | 195| 1290 2395000 2035750, 9968 1,00 0,90 1,00 708 758 | 4%*)
Bozkov 250| 1053 990 000 841500 3093| 1,00 1,00 1,00 244 363|5%)
Roprachtice | 150 841| 1080 000 918000 5807 1,00 0,90 1,00 412 854 | 6%)
Kostalov 79| 1580 690 000 586500 5894| 0,95 1,00 0,90 398 088 | 7*)
Kostalov 120| 1378| 1660000 1411000| 10610| 0,95 0,80 0,90 573 322|8%)
celkem 229| 2800| 1742333| 1480983| 6176 559 431
Stavebni za |1lm2 |cca 350
pozemek
Zemeédels. 1m2 20
pozemek
Drazba
Chuchelna | 200| 546 770 000 770000 3763| 1,00 1,00 0,90 267 514 | **)
Porovnavana
nemovitost
Slana | 79| 3711 6176] 1,00] 1,00| 0,9589| 467 705

*) - koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skute¢na ceny bude niz$i) a dale provize a pravni sluzby

realitnim zprostfedkovatelim

**) nabidkova cena neni upravena, jedna se o cenu insolvencniho prodeje

1*) rodinny dim pfizemni s vestavénym podkrovim, uzitna plocha 200 m2, pozemek 663 m2,
v 1. NP 2+1, sklady, dilna, ve 2. NP 5+1, socidlni zatizeni s WC, garaz, pfistfesek na auto,
septik, ptipojka vody, terasa, stav domu k rekonstrukci

2*) rodinny diim — byvald zemé&d¢lska usedlost, jednopodlazni s ¢astecnym podsklepenim,
sedlova stfecha, uzitnd plocha 180 m2, pozemek celkem vcetné zemédé€lskych 7 748 m2,
velikost 2+kk, stav pfed rekonstrukci, samostatna stodola, objekt zdény , ¢astecné dievény
puvodni stav

3*) rodinny dim castecné podsklepeny, pfizemni s dispozici 2+1, podkrovi s moznosti
vestavby, stav udrZzovany, uzitna plocha 200 m2, pozemek 2245 m2, garaz, kolna, stodola
4*) rodinny diim s uzitnou plochou 195 m2, pozemkem 1290 m2, podsklepeny, dvoupodlazni,

v 1. NP 2+1, koupelna, WC, komora, ve 2. NP 2 mistnosti a 2 komory, WC, s podzemi
kotelna s kotlem na TP i elektrokotlem, plyn na hranici objektu, stav udrzovany, zachovaly

5%) rodinny diim o uzitné plose 250 m2, pozemkem 1053 m2, v 1. NP jsou 2 pokoje, chodba a
dfevéna pristavba, ve 2. NP jsou 2 pokoje s moznosti dal$i vestavby, vytapéni kotlem na TP,
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objekt zdény uréeny k rekonstrukci

6*) rodinny dim o uzitné ploSe 150 m2, pozemku 841 m2, ptizemni s podkrovim, v 1. NP
dispozice 2+1, komora, technickd mistnost, koupelna, ve 2. NP jsou 3 mistnosti a 2 komory,
v§e v pivodnim stavu, na objektu nova plastova okna, ¢asteéné zateplena fasadda, vytapéni
kotlem na TP s ustiednim rozvodem

7*) rodinny dim caste¢né podsklepeny, piizemni s podkrovim, uzitna plocha domu je 79 m2,
pozemek 1580 m2, dispozi¢né fesSen jako 3+kk, plivodni ¢ast roubena se zdénou ptistavbou,
koupelna a samostatné WC, ptida vhodna k vestavbé, stodola, dilna, sad, v dobrém stavu

8%) rodinny dim s uzitnou plochou 120 m2, pozemkem 1378 m2, provedena caste¢na
rekonstrukce , nové omitky, nové podlahy, v 1. NP nové koupelna, dispozice 2+1, komora,
ve 2. NP 2 pokoje a ptda, garaz pro 2 auta, dobry stav

Na trhu nemovitosti jsou v souc¢asné dobé v obci Slana nabizeny dvé nemovitosti rodinnych
domu. Nabidka v ¢asti obce Nedvézi 2*) obsahuje soucasné velké mnozstvi zemédélskych
pozemkl. Pozemky jsou zde ocenény dle obvyklé ceny za zemédé€lskou piidu. Vysledna cena
V piepoctu na uZzitnou plochu zcela neodpovida realité, predev§im vSak nabidka cili na jinou
skupinu z4jemcii. Nabidka pod oznac¢enim 1*) je obdobna co do stavu nemovitosti — je urcena
rovnéZ k rekonstrukci, nemovitost se nachazi ve stejné obci. Uzitna plocha je vSak cca 2,5
krat vétsi a plocha pozemku témét dvojnasobnd. V nabidce realit jsou nabizeny v blizkém
okoli desitky rodinnych domi, k porovndni byly vybrany pouze nabidky, které svym
charakterem jsou obdobné. Jde o okolni obce, které bud’ pfimo navazuji na Obec Semily
(BeneSov u Semil, Chuchelna) nebo jejich vzdéalenost je do cca 10 km od Semil. VSechny
obce mimo obce Kost'alov maji do 1 tisice obyvatel, stejné¢ jako obec Slana. Tato skutecnost
je vyjadiena koeficientem velikosti obce. Dale je zde srovnana cena koeficienty vybavenosti a
piisluSenstvi domu i jeho stavu. Primérné uzitné plochy nabidek jsou 229 m2, plochy
pozemki 2800 m2 (pokud neni zapoc¢tena nabidka 2*), tak 1293 m2), nabidkové ceny cca
1742 tis. K&, upravené ceny koeficientem nabidky pak ¢ini cca 1 481 tis. K¢. Byla zjisStovana
cena stavebnich pozemki v této lokalité, ktera se pohybuje kolem 350 K¢&/m2, zemédélskych
pozemkl 20 K¢/m2. Po korekci nabidek na srovnatelnou uroven velikosti pozemku a
piepoctu zjisténé upravené ceny na cenu jednotkovou za uzitnou plochu, vychazi tato cca
6176 K¢&/m2. Pri této zjisténé primérné jednotkové cené, po upravé koeficientem vybaveni,
vychazi porovnatelna nemovitosti na cca 468 tis. K¢.

Nevyhodou ocefiované nemovitosti je situovani na okraji komunikace, tvar, velikost a
svazitost pozemku, piistup na pozemek, nesoulad zapisu v KN se skute¢nosti. Vyhodou je
blizkost obce Semily i autobusové zastavky (cca 200 m), nemovitost neni napojena na
plynovou a kanaliza¢ni piipojku, ale v obci je moznost napojeni na vSechny vetejné
inzenyrské sité.

S ptihlédnutim ke vSem vySe uvedenym faktortim, je jako porovnatelnd hodnota nemovitosti
rodinného domu ¢&.p. 31 v¢etné pozemku p¢. 36 a 386/2, k.u. Slana, navrzena jednotkova cena
1 m2 uZitné plochy pod zjiSténou primérnou jednotkovou cenou, a to v tirovni 5 500 K¢&/m2.
Ocetiovana nemovitost s uzitnou plochou 79 m2 pak bude mit hodnotu 434 500 K&, po
zaokrouhleni

435 000,- K¢



C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi

Vlastnici stavby a  Ludék Havlik, Slana 31, 512 01 Slan4, vlastnictvi: podilové, vlastnicky
pozemku: podil: 1/2
Milada LukeSova, Slana 31, 512 01 Sland, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/2

Obvykla cena bude upravena koeficientem vyjadfujicim podilové vlastnictvi, k = 0,8.
Hodnota nemovitosti po upravé koeficientem spoluvlastnictvi ¢ini 348 000 K¢.

Vycisleni podili jednotlivych vlastniki dle LV 270:

1. Lud¢€k Havlik, Slana 31, 512 01 Slana, vlastnictvi: podil 1/2 174 000,- K¢
2 . Milada LukeSova, Slana 31, 512 01 Slana, vlastnictvi: podil 1/ 2 174 000,- K¢

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zéklad€¢ dostupnych podkladii a informaci o ocefované nemovitosti lze konstatovat,
7e mimo insolvenéni fizeni, je na

1/2 majetku LV 303 - nemovitosti rodinného domu ¢p. 31 umisténém na pozemku st. p. ¢. 36
a pozemku p.¢. 36 zastavéna plocha a nadvoti a pozemku p.¢. 386/2 trvaly
travni porost, vSe zapsané na LV 303, k.u. Slana, obec Slana, okres Semily

uvaleno Zastavni pravo exekutorské, nafizena exekuce, vydan exekucni piikaz k prodeji
nemovitosti. Tyto pravni vady nemaji vliv na zjisténou cenu nemovitosti.

E. ZAVER

S prihlédnutim ke zjiSténym skutenostem je navrzena jako moZna dosaZzitelna cena
spoluvlastnického podilu 1/2 nemovitosti zapsanych na LV 303, nemovitosti rodinného
domu ¢p. 31 umisténém na pozemku st. p. €. 36 a pozemku p.¢. 36 zastavéna plocha a
nadvori a pozemku p.¢. 386/2 trvaly travni porost, vSe zapsané na LV 303, k.d. Slana,
obec Slana, okres Semily, k datu zpracovani znaleckého posudku, ¢astka

174 000,- K¢

slovy: Jednostosedmdesatctyftitisic K¢

V Praze 1. 11. 2017

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9



Seznam priloh

- vypis z KN Katastralniho pro k.a. Slana, LV - 303

- kopie katastralni mapy k.u. Slana, oblast ocenované nemovitosti
- mapa zaplavovych uzemi, oblast ocefiované nemovitosti

- fotodokumentace

D. 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 primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. 764-52/17 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 764-52/17.




