ZNALECKY POSUDEK

¢. 698-47/16

O obvyklé cené nemovitosti rodinného domu ¢p. 49 na pozemku st. p. ¢. 393 vcetné
prisluSenstvi a pozemkové parcely zahrady ¢. 394, k.u. Celkovice, obec Tabor

Objednatel znaleckého posudku:

Ucel znaleckého posudKu:

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

Stanoveni obvyklé ceny za tucelem ocenéni
majetku v insolven¢nim fizeni dluznika Ilona
Ludvikov4, nar. 25.8.1973, bytem Pisecka 720,
391 65 Bechyné

Dle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani 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 24.9.2016

znalecky posudek vypracovala:

Pocet stran: 6 véetné titulniho
vyhotovenich.

V Praze 10. 10. 2016

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

tel. 724242282

listu, 7 stran ptiloh. Objednateli se pfedava ve dvou



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti rodinného domu ¢p. 49 na pozemku st. p. €.
393 vcetné prisluSenstvi a pozemkové parcely zahrady ¢. 394, k.a. Celkovice, obec Tébor,
okres Tabor

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢p. 49
Adresa predmétu ocenéni: U Lézni 49
390 01 Téabor
Kraj: JihocGesky
Okres: Téabor
Obec: Tébor
Katastralni tuzemi: Tabor
Pocet obyvatel: 34716
3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 24. 9. 2016 za piitomnosti vlastnika RD.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho uradu pro JihocCesky kraj, Katastralni pracovisté Téabor, ze dne
16.6.2016, pro k.u. Chvalkovice, LV - 2581

- kopie katastralni mapy k.u. k.u. Chvalkovice, oblast ocefiované nemovitosti

- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace pofizena na misté

- skutecnosti a vymery zjisténé na misté

- vypocet koeficientu vybavenosti

- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a Case

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnik stavby a  Ilona Ludvikova, Pisecka 720, 391 65 Bechyné, vlastnictvi: vyhradni
pozemku:

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti predloZzil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly zjiStény prohlidkou na misté ¢i obstarany znalcem. Jde o rodinny dim
zapsany na LV 2581 jako rodinny dim. Pozemek zastavéné plochy domem a zahrada je
zapsana na stejném LV, tvoifi s domem jeden funkéni celek a plni funkci zahrady. Pani
Ludvikova Ilona, ktera je vlastnikem, je insolven¢nim dluznikem. Nemovitost na LV 2581
ziskala na zakladé¢ Smlouvy kupni ze dne 21.10.2005, pravni uc¢inky vkladu ke dni
31.10.2005, V-4757/2005-308. Na LV 2581 uvedeno, ze Ilona Ludvikova ma bydlist€¢ na
adrese U Lazni 49, 390 01 Tabor. V dob¢ prohlidky nemovitosti jiz dluznice na této adrese
nebydlela, k datu zpracovani posudku je jiz na KN uvedena adresa Ilony Ludvikové Pisecka
720, Bechyng.

Nemovitost je od roku 2005 rekonstruovana. Jeji mocnost zlistala nezménéna.

7. Celkovy popis nemovité véci
Rodinny diim &p. 49 je situovan v &asti obce Celkovice, ktera spada pod obec Tabor. Tato &ast
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je situovana na levém biehu tfeky LuZnice, katastralni izemi Tabor pak na biehu pravém.
Nemovitost lezi na kraji komunikace ulice U Lazni ve svazitém pozemku. V této Casti obce
neni zaveden plyn. Okoli nemovitosti je tvofeno obdobnymi nemovitostmi - rodinnymi domy.
Rodinny diim je ¢astecné podsklepen - nachdzi se zde gardz a technické zazemi. Ma jedno
nadzemni podlazi a nedokoncCenou vestavbu do podkrovi. Dim ma zrekonstruované
podzemni a 1. nadzemni podlazi. Nedokoncena je Gprava terasy. Dim ma sedlové zastieseni.
Soucasti je pozemek ostatni plochy zapsany v katastru nemovitosti jako neplodna ptda. Jde o
pozemek velkého sklonu, ktery navazuje na rodinny dim a je vyuZzivan jako terasovitd
zahrada. Na pozemku se nachazi zebtikové schody, kotec a vybéh pro psa a ptivodni zahradni
domek ve zchatralém stavebné technickém stavu.

V blizkosti nemovitosti je lesopark Pintovka, nau¢né stezky po okoli, studanka, feka Luznice.
V dochazkové vzdalenosti je i centrum Tabora. V souCasné dob¢ je zde vétsi provoz aut
zpusobeny opravou Svehlova mostu.

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakont ¢.
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 neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

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

Rodinny dum ¢p. 49

Dum je klasicky zdény, pfistupny z chodniku. protoze jde o dim umistény do svazitého
terénu, je vstupni podlazi de facto podzemnim podlazim, kde je umisténa garaz a technické
zazemi - kotelna a sklep. Vstupni chodba a schodisté bylo nové obloZeno v roce 2006. V patie
domu je jednotka 2 + kk, kde je nové vybudovano etdzové topeni, provedeny instalacni
rozvody vody a odpadu, nova plastova okna, dvefe Sapeli do ocelovych zarubni, kuchyniska
linka s digestofi vcéetn¢ keramického obkladu. Elektricky spordk byl odvezen a neni soucasti
kuchyné. Dale je zde vybudovano spole¢né socialni zafizeni - koupelna s rohovou vanou,
umyvadlo a WC. Z pokoje je ptistup na terasu, kterd je nedokoncena. V podkrovi domu byla
zapocata vestavba. Nejsou dokonceny podlahy, zatepleni a sddrokartonové konstrukce stén
véetné dvetfnich vyplni. Jsou osazena plastova okna. Nové byla rovnéZ polozena stieSni
krytina z asfaltového Sindele, klempitfské konstrukce okapl a zatepleni fasady (nedokoncena
je prava strana domu a findlni natér). Nemovitost je napojena na vefejny vodovod a
kanalizaci. Topeni je ustfedni, kotel na tuha paliva, tepla voda pomoci bojleru umisténého v
kotelné. Ptistup do podkrovi domu je zatim pouze z exteriéru domu pies zahradu, v dome
chybi schody.

Rekonstrukce domu probiha od roku 2005, kdy nemovitost byla vlastnikem potizena.

Zastavéna plocha/ uzitna 55 /175 m*
Plocha pozemku/zahrady 367 /312 m?
Stafi stavby: cca 60 roka



In

dex vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stiechou Il typ C
1. Druh stavby - samostatny rodinny dim Il 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00
3. Tloust’ka obvod. stén - 45 cm 1 0,00
4. Podlaznost - hodnota vétsi nez 2 1l 0,02
5. Napojeni na sité¢ (ptipojky) - pfipojka elektro, voda, napoj. na vefej. IV 0,04
kanal. nebo domovni ¢istirna
6. Zpusob vytapéni stavby - Gstiedni, etdzové, dalkové Il 0,00
7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD - uplné - standardni provedeni Il 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - bez dalSiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy - zanedbatelného rozsahu I -0,05
10. Vedlejsi stavby tvofici prislusenstvi k RD - bez vedlejsich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou - od 300 m2 do 800 m2 1 0,00
celkem
12. Kriterium jinde neuvedené - vyznamné snizujici cenu - pozemek I -0,10
nelze plnohodnotné vyuzit
13. Stavebné - technicky stav - stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1 1,00
udrzbou
Koeficient pro staii 50 let:
s=1-0,005*50=0,750
12
Index vybaveni lv=1+ > Vi) *Vi3*0,750 =0,683
i=1
Porovnani srovnatelnych nemovitosti
uzit. | PI. upravena | koef | koef
Pl. | Zahr.|nabidk cena K¢ |porov|vel. [navrh
lokalita Tabor m2 |m2 |cena K¢ k=0,85*) |stavu | Poz.|ceny K¢ |pozn.
Tiebizského 280| 127| 3890000({3306500| 0,7| 1,2| 2777460]|1%)
U Lazni 230| 430| 27850002 645750| 0,683 0,9| 1626343|2%)
Bydlinského 157| 137| 2000 000|1 700 000 1| 1,2| 2040000|3*)
U Zahrad Celkovice 170| 988| 2900000|2755000| 0,75/0,75| 1549 688]|4*)
7993 490
2601 813 1998 373 | primér
Porovnavana
nemovitost
U Lazni 175| 312 0,683

*) - koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skute¢na ceny bude nizsi) a dale provize a pravni
Sluzby realitnim zprostfedkovatelim




1*) RD v centru, podsklepeny, pfizemi - hala, 2+1, balkon, koupelna + WC, 1. patro - 2+1
a vstup na ptidu, nova stiecha, dalkové topeni, voda a kanalizace méstska, reko 1998

2*) RD s terasou, prostor na podnikani, roko 1996 - instalace elektrika, voda, kanalizace,
plastova okna, stiecha, garaz, dilna, elektrické topeni, voda a kanalizace méstska

3*) RD z roku 1928, udrzovany v piivodnim stavu, napojen na méstskou vodu a kanalizaci

4*) samostatny RD v prostorné zahrad¢, 1. NP 2+1 + socialni zafizeni, 2. NP dva pokoje +
socialni zafizeni, terasa, kamna na TP, karma, bojler, studna, voda a kanalizace méstska

Na trhu je v soucasné dob¢ piimo v obci Téabor nabizeno nékolik desitek nemovitosti
rodinnych domt, v blizkém okoli porovnavané nemovitosti pak téméf desitka. Vhodnych k
porovnani jsou nabizeny Ctyfi nemovitosti, jedna pak piimo ve stejné ulici. Statistika pro
uréeni obvyklé ceny nemovitosti byla provedena za pomoci aktudlnich nabidek trhu.

Na trhu nemovitosti bylo zji$téno, Ze cena obdobnych nemovitosti které se nabizeji k prodeji
(po korekci koeficientem "nabidky" a poplatkl) je v priméru cca 2,6 mil. K¢ Korekei
porovnavacim koeficientem ¢ini primérnéd cena cca 2 mil. K& Nemovitost pfimo v ulici U
Lazni je po korekci ceny za nabidku a sluzby je pak za 2 646 tis. K¢. S ptihlédnutim ke vSem
aspektiim, pfedevS§im pak ke stavu nemovitosti, vybavenosti, nedokoncenosti vestavby
podkrovi a terasy, a velikosti pozemku, je pak tato cena upravena zjiSténym koeficientem
vybavenosti 0,683.

Mozna dosazitelna trzni hodnota - cena nemovitosti zapsanych na LV 2581, k.u. Celkovice,
obec Tabor, okres Tabor, je stanovena na zjisténé urovni zjisténych primérnych cen
nemovitosti, a pfedev§im nemovitosti ve stejné ulici, tedy

1 626 000 K¢

C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi

LV 2581
stavby a pozemky: Ilona Ludvikova, Pisecka 720, 391 65 Bechyné, vlastnictvi: vyhradni

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvych

Na zakladé dostupnych podkladt a informaci o oceflovanych nemovitostech 1ze konstatovat,
7e mimo insolvenéni fizeni dluznika, je na

majetek LV 2581 - rodinného domu &p. 49 na pozemku st. p. €. 393 véetné piisluenstvi a
pozemkové parcely zahrady ¢. 394, k.. Celkovice, obec Tébor, okres
Tabor,

uvaleno zastavni pravo smluvni, exekutorské a nafizena exekuce.

Tyto pravni zavady nemaji vliv na zjiS§ténou cenu nemovitosti.



E. ZAVER

S prihlédnutim ke zjiSténym skuteCnostem je navrZena jako moZna dosaZitelna cena
nemovitosti rodinného ¢p. 49 na pozemku st. p. ¢. 393 véetné piisluSenstvi a pozemkové
parcely zastavéné plochy p.¢. 393 a pozemku p. & 394, k.i. Celkovice, obec Tabor, okres
Tabor, jako celku, k datu zpracovani znaleckého posudku, ¢astka

1 626 000,- K¢
slovy: JedenmilionsestSestdvacetSesttisic K¢
V Praze 10. 10. 2016

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Rumburk,ze dne
13.6.2016, pro k.u. Lipova u Sluknova, LV - 69

- kopie katastralni mapy k.u. Lipova u Sluknova, 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 primyslove.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 698-47/16 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 698-47/16.




