ZNALECKY POSUDEK
¢.3121-1.3/19

obvyklé cené nemovité véci rodinného domu ¢p. 38 véetné prisluSenstvi na pozemkové parcele
zastavéné plochy p.¢. 47 v k.. Kozly u Loun, obec Kozly, okres Louny

Objednavatel znaleckého posudku: Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s. -
insolvenéni dluznik Michal a Sarka Miksovskych
Hvézdova 1716/2b
Praha 4

Ucel znaleckého posudku: stanoveni mozné dosazitelné obvyklé ceny nemovité
véci rodinného domu &p. 38 véetné piislusenstvi na
pozemkové parcele zast. plochy St. 47 v k.i. Kozly
u Loun, obec Kozly, okres Louny za u¢elem
insolvené¢niho Fizeni

Dle zidkona ¢, 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkonu €. 121/2000 Sb., €. 237/2004
Sb., ¢ 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢é.
340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. podle stavu ke dni 20.1.2019
znalecky posudek vypracoval:

Vladimir Pauer
U Novych domu I1I-1
140 00 Praha 4

Pocet stran: 8 v¢etné titulniho listu, 4 pfiloh. Objednavateli se piedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 22.1.2019



uréit obvyklou cenu nemovité véci rodinného domu ¢&p. 38 véetné piisluSenstvi na pozemkové
parcele zast. plochy p.¢. St. 47 v k.i. Kozly u Loun. obec Kozly, okres Louny

2, Zakladni inf

Nazev predmétu ocenéni: rodinny dim &p. 38 v€etné piisluSenstvi na pozemkové parcele zast.
plochy p.¢. St. 47 v k.. Kozly u Loun. obec Kozly, okres Louny

Adresa pfedmétu ocenéni: Kozly 38
440 01 Kozly

LV: 51

Kraj: Ustecky

Okres: Louny

Obec: Kozly

Katastralni tzemi: Kozly u Loun

Pocet obyvatel: 136

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zam&fenim byla provedena dne 20.1.2019 za piitomnosti pani Pavly Sejblové.

4 ro vani z ¢ho

- vypisy z KN KU Louny ze dne 4.12.2018 pro k.G. Kozly u Loun LV 51 véetné uvedeni
nabyvaciho titulu

- kopie katastralni mapy k.. Kozly u Loun v lokalité ocenované nemovité véci v M 1:1000

- prohlidka rodinného domu ¢&p. 38, prisludenstvi, pozemku

- skute¢nosti a informace ziskané na misté samém

- pofizena fotodokumentace

- provedena analyza trhu pro dany druh nemovitosti v daném misté a Case
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K nemovité véci vedené na LV 51:
Pavla Sejblova. r.¢. 885116/3035 jediny vlastnik

Dle pozadavku insolven¢niho spravce bude ocenéna idedlni 1/2 nemovité véci na zédkladé rozsudku o
odpur¢i zalobé.

6. Dokumentace a skutecnost

K provedeni ocenéni nemovité véci rodinného domu ¢&p. 38 véetné pozemkové parcely zastavéné
plochy p.¢. St. 47 v¢etné prisluSenstvi pfedlozil objednatel posudku jen geodetické podklady.
Veskeré dostupné informace o nemovité véci byly ziskany jeji prohlidkou. Insolvenéni dluznik pani
Pavla Sejblova v nemovité véci bydli s rodinou. Insolvenéni dluznik reagoval na vyzvu znalce,
prohlidce a zaméteni byl pfitomen a tudiz zajistil zpfistupnéni nemovité véci. Stafi rodinného domu
neni doloZeno zadnymi puvodnimi podklady a je tedy stanoveno podle dochovanych stavebnich
prvka stavby - masivni kamenné zdivo, dievéné tramové stropy, zpracovani prvka krovu, poloha
rodinného domu v blizkosti navsi a hlavni prijezdni komunikace vedouci obci. Dle vypovédi
insolven¢niho dluznika jde o rodinny majetek postaveny na konci 19. stoleti, stafi tedy cca 130 let.
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V rodinném domé byly provadény zejména v poslednim kratkém obdobi modernizaéni zasahy.
Vybaveni kuchyné cca 15 let, novejsi diez a ele. sporak. koupelna zcela nova v roce 2018 s novymi
dveimi do dievéné zarubné, schody do podkrovi z ocel. konstrukce a dfevénymi nastupnicemi cca 20
let, stavebni upravy obou pokojt v podkrovi z konstrukei SDK. nova podlaha v loznici, druhy pokoj
nedokonc¢en - dievotiiska na podlaze, malby, nové dvefe do dfevéné zarubné.... V celém domé byly
pred 10 lety osazena plastova okna a dvoje vstupni dvefe s prosklenim /I1x vystup na pronajaty
pozemek/. Pred domem plocha ze zamkové dlazby. Dim postupné napojovan na inz. sit¢ mimo
plynovod.

Obsahem rodinného domu je bytova jednotka 3+1 s uplnym soc. vybavenim v koupelné. Rodinny
dum neni podsklepen, jen pod schody maly sklipek s malou svétlou vyskou /jen prohlubery/. Dium je
prizemni, v podkrovi vystupni podesta, dva pokoje a pudni prostor.

Insolven¢ni dluznik ziskal nemovitou véc do vlastnictvi na zakladé Smluv o pfevodu nemovitosti a
darovaci v letech 1991 a 2015.

Rodinny dim je napojen jen na elektro, obecni vodovod a kanalizaci, plynovod v obci neni. Na
pozemku vlastni studna ale dlouhodobé nepouzivana. Stavebni dokumentace rodinného domu neni
dostupna, proto bylo provedeno zaméfeni skute¢ného stavu uzZitné plochy mistnosti rodinného domu
laserovym méfidlem. Celkoveé je rodinny dim udrZzovan zejména v interiéru /viz. popsané stavebni
Gpravy a rekonstrukce/, obvodovy plast' s mensimi zavadami /prvky stie$ni krytiny/. Dam je ve viech
prostorach provozuschopny ve standardni vybavenosti, viz. fotodokumentace.

Rodinny dim byl zpfistupnén vlastnici poloviny nemovité véci. Insolvenéni dluznik reagoval na
vyzvu znalce, pfitomen prohlidce vsak nebyl.

Pozemkova parcela zast. plochy p.¢. St. 47 tvofi s rodinnym domem ¢&p. 38 a viim prisluSenstvim
jednotny funkéni vlastnicky celek. Rodinny dim ¢p. 38 je domem obytnym a souCasné svym
rozsahem rodinnym domem dle vyhl.¢. 501/2006 Sb. Zpracovatel posudku pofidil fotodokumentaci
rodinného domu v¢. interiéru /viz. piiloha/.

Prohlidkou nemovité véci bylo zjisténo, Ze rodinny dum v¢. prisluSenstvi a pozemkové parcely je
umistén na samém jiznim okraji obce jako prvni dim na kfiZovatce okresni silnice vedouci do Loun
ze statni silnice €. 15 a komunikace protinajici obec smérem na Bélusice. Nemovita véc rodinného
domu ¢p. 38 je postavena jako nesourody koncovy dvojdum. Na pozemku pfed domem je postavena
zdéna drobna stavba skladu otopu s pultovou stiechou s taSkami a zlabem. Napojeni nemovité véci
na inZ. sité jiz zminéno.

Na plo3e pozemku jsou provedeny jen minimalné venkovni upravy. Pied domem ¢&p. 38 ocelova
vratka s plechovou s profilovou vyplni neprithlednou. Pted domem betonova plocha od vratek, vievo
pred drobnou stavbou opé€rna zidka zahonu ze Zulovych kostek. Pfedzahradka ohrazena plotem na
puvodni kamenné podezdivce, ocelové sloupky a latova svisla plotova vyplin na dievénych
nosnicich. Na pfedzahradce jsou okrasné dfeviny listnatych i jehli¢natych keft.

Na pozemku pfed domem provedena studna kopana skruzena bez ¢erpadla /nepouzivana/.

Pripojky inZ. siti vedeny do domu z ulice.

Ocenovany pozemek nemovité véci je jedina pozemkova parcela zastavéné plochy prakticky jen pod
stavbou rodinného domu a malé nadvofi predzahradky. Pozemek je pudorysné obdélnikovy v
podélném sméru s mistni komunikaci s malym vystupkem pod drobnou stavbou skladu otopu.

Povrchové je pozemek mirné naklonény k ulici tj. na JZ stranu s okolim. Pozemek je fadovy vnitini,
z jedné /pravé/ strany sousedni nemovita véc rodinného domu, z druhé strany pozemek jiného
vlastnika. Okoli v obci jednak rodinné nemovité véci ale také puvodni hospodaiské aredly /statky/.
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Vstup k nemovité véci zajistén piimo z ulice. Plocha pozemku v¢. venkovnich uprav a vedlejsi
stavby je udrzovéna tak aby slouzila svému uzivani.

Nemovita véc rodinného domu v¢. prisluSenstvi a pozemku je poloZena jako uz bylo feceno v jizni
Casti zastavitelné plochy obce v blizkosti obchvatné okresni komunikace. V okoli nemovité véci je
zabezpecena jen zakladni infrastruktura. Vys$i infrastruktura pak v méstech Louny a Most. Obec
Kozly je napojena na okoli jen po silnici, nejblizsi stanice Zeleznice je v sousedni obci Bélusice. V
okoli obce jen obce obee stejného mistniho vyznamu.

B. POSUDEK
1 r - W r .lvvi
Rodinny diim &p 38

Nalez:

Jde o ocenéni rodinného domu obsahujiciho bytovou jednotku o velikosti 3+1 se standardnim a
uplnym se soc. vybavenim. Rodinny dium je postaven jako nesourody dvojdum koncovy.

Dim je zdény z masivniho kamenného zdiva o tl. cca 70 cm. Rodinny dim je pfizemi bez
podsklepeni. Pudorys rodinného domu je do tvaru L. ZastfeSeni je sedlovou stfechou, ¢ast pudorysu
do ulice pak se stfechou pultovou. Krytina taskova drazkova dvou typt, klempifské konstrukce
stiechy i na parapetech oken. Podkrovni prostor je pfizpusoben obyvani ve dvou mistnostech a
vystupni podesté.

Venkovni omitky domu hladké s natérem. Stropy rovné dievéné tramové polospalné s omitkou, v
prizemnim pokoji s viditelnymi tramy, v podkrovi s podhledem s SDK. Schody do podkrovi z
ocelového nosniku a dievénych nastupnic. Okna v celém domé plastova. Dvoje vstupni dvefe
plastové profilované s prosvétlenim do plastovych zarubni. Vnitini dvefe puvodni hladké bilé do
ocel. zarubni, nové dvefe do koupelny a pokoje v podkrovi nové hladké dyhované do dievénych
zarubni. V domé bézné Stukové omitky. Podlahy v domeé - keramické dlazby v komunika¢nich
prostorach a soc. vybaveni, dale PVC na betonech, koberce, plovouci plastové podlahy /podkrovi/,
PVC.

Vybaveni bytu 3+1 zaji$téno na standardni urovni. Kuchyné s kuch. nabytkem se diezem. tepla voda
/i pro koupelnw/ z ele. boileru umisténého v technické mistnosti /komoie/, keramicky obklad. Pro
vafeni je umistén elektro sporak. Koupelna po rekonstrukci - umyvadlo na zavésené skfince, sprcha
na vani¢ce se zasténou, vytopny zebiik, WC misa zaveésna, keramické obklady a dlazby. Jeden z
pokojti neni v dobé prohlidky pfipraven pro uzivani - podlaha, malby. Vytapéni v domé je lokélni na
tuha paliva kamny s ohfevem vody pro vytapéni ustiedni. Napojeni rodinného domu na inz. sité je
jiz zminéno- mimo plynovodu.

Celkove je dim stavebné jen ve velmi mirném podstandardnim technickém stavu, je schopen uzivani
az na jednu mistnost v podkrovi. Insolvenéni dluznik tam nepobyva.



Vyméra: /uzitna plocha/

UZitna plocha mistnosti /prostort/ rodinného domu byla zaméfena laserovym méfidlem.

Piizemi

- vstup - chodba 4,32 m2
- kuchyné 17.09 m2
- koupelna 6.87 m2
- obyvaci pokoj 16,77 m2
- tech. mistnost 1,01 m2
Podkrovi

- pokoj 17,26 m2
- loZnice 17,21 m2
celkem 80.53 m2

Vyméra provoznich prostor se kracena koef. 0,500 /chodba, tech. mistnost/
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obvykla cena pfedmétné nemovité véci bude ur€ena porovnanim dle § 2 odst.1 zdkona na zakladé

provedené srovnavaci statistiky - analyzy trhu v daném misté a souCasném case.

Byly porovnavany vymeérové a typoveé podobné velké rodinné domy v rozmezi uzitné plochy od 60 -
do 200 m? uzitné plochy pivodni vystavby. V obci Kozly nebyla shledana jedina aktualni nabidka
porovnatelné nemovitosti, proto bylo Setfeni rozsifeno na nejbliz§i okoli mist uvedenych v
porovnavaci tabulce a bylo tak shledano celkem 10 nabidek porovnatelnych rodinnych domu.

misto uzitna plocha nabidkova cena cena za m? uz. pl. vyméra pozemku
m2 tis. K¢ K¢ m2
Chraberce 150 1.690 11.267 362
Libceves 151 951 6.300 1.900
Chozov 200 1.190 5.950 27737
Lib&eves 56 740 13.214 96
Chraberce 150 2.000 13.333 927
Chraberce 130 1.690 13.000 326
Libc¢eves 90 1.920 21.333 302
Kostice 60 1.800 30.000 529
Vyskov 120 1.380 11.500 1.321
Zelkovice 60 990 16.500 370

Mozno tedy konstatovat, Ze pocet porovnatelnych rodinnych domu jako reprezentantt porovnani je
na dostate¢né Grovni. Z tohoto vybéru v cenovych nabidkach od 0,740 mil do 2.000 mil. K¢ byla
stanovena prumeérna cena uzitné plochy.




Ostatni znamé metody zjisténi obvyklé ceny tj. metody vynosové a vécné /nakladové/ nemaji pro
urCeni obvyklé ceny pro tento druh nemovité véci dostate¢nou vypovidaci hodnotu /schopnost/,
metoda porovnanim je zakonné upfednostnéna. pokud jsou pro ni nalezeny dostate¢né trzni
informace /viz. vyse/.

Z té&chto udaji pak vyplyva, Ze pramérna cena za 1 m? uzitné plochy rodinného domu je
14.240,- K&/m?.

Obvykla cena ocenovaného rodinného domu potom bude:

80.53 m? * 14.240.- K&¢/m? = 1,146.747.- K¢.

Statistika ur¢eni obvyklé ceny nemovitosti byla provedena za pomoci aktualnich nabidek v médiich
a dle regionalné pusobicich realitnich kancelafi. Prakticky ve vSech pfipadech porovnavanych
nemovitosti /i z fotodokumentace/ jde o rodinné domy jejichZ vybavenost je alespon na standardni
trovni a nemovité véci jsou okamzité provozuschopné. Ocenovany rodinny diim tohoto standardu
dosahuje /viz. popisy dfive/. Proto se z tohoto divodu se nebude dale obvykla cena upravovat
koeficientem vybaveni.

Takto ur¢ena obvykla cena nemovité véci porovnatelnou metodou se upravi z duvodu, ze shledané
ceny jsou ceny pouze z nabidek prodeji nemovitych véci jako rodinnych domu tak i pozemku. Dale
je tfeba brat v Gvahu i naklady spojené s prodejem a pfevodem nemovité véci tj. provize, poplatky,
pravni sluzby a tkony, dané¢ a kone¢né i mozna smluvni dohody stran obchodu. Vzhledem ke stavu
nemovitosti, mistu poloZeni, napojeni na inz. sité, vlastnické struktury a celkovému prostiedi v
regionu v naSem piipadé o 15 % /stav trhu s nemovitymi vécmi v regionu/, /celorepublikovy prumér
rozdilu mezi cenou nabidkovou a skute¢né dosaZzenou pfi uzavieni kontraktu je pro rodinné domy
15%/. Potom:

1,146.747.- K¢ * /1,0-0,15/ = 974.735.- K¢

Pozemek

Pii sledovani trhu s nemovitymi vécmi tohoto druhu ocenované nemovité véci bylo zjisténo, Ze
pozemek této nemovité véci je vymérove jednozna¢né podstandardni v s pozemky porovnavanymi
nemovitymi vécmi. Celkova vyméra pozemku je jen 97m?. Z pozemki porovnavanych nemovitych
véci rodinnych domu je priméma vyméra pozemku v rozloze 887 m?. Obvykla cena pozemku
ocenovanych nemovitych véci se proto bude odpocitavat.

Stejnou analyzou trhu byla ur¢ena obvykla cena pozemki pro bydleni v této lokalité:

lokalita/misto/ vyméra/m?2/ cena /K¢&¢/m2/
Ranna 997 1200

- 333 300
Postoloprty 820 800
Zatec 1 000 921
Slavétin 997 1190
Listany 950 1051
Libofice 963 347
Stanikovice 871 749




Bylo shledano 8 nabidek prodeju pozemku pro bydleni v okolnich obcich v cenach od 300 do

1.200.- K&/m?2. Pramérnéa nabizena obvykla cena je potom 820,- K&/m?.
Vymeéra:

zastavéna plocha p.¢. St. 47 97 m?

Vypocet:

/887 m? - 97 m2/ * 820,- K&/m? = 647.800.- K¢

Uprava obvyklé ceny trznim koeficientem/ viz. vyse/ 0.950:
647.800.- K¢ * /1,00-0,15/ 550.630.- K¢

Obvykla cena nemovité véci rodinného domu ¢p. 38 véetné piisluSenstvi a pozemku p.¢. St. 47
bude:

424.105,- K¢.

Na zaklad¢ pozadavku insolvenéniho spravce je ve vypoctu obvyklé ceny ocenit je idedlni 1/2
nemovité véci rodinného domu ¢p. 38 véetné pfisluSenstvi na pozemkové parcele zastavéné plochy
p.€. St. 47 v k.u. Kozly u Loun, obec Kozly, okres Louny. Proto bude obvykla cena nemovité véci z
tohoto divodu optimalizovana /prodej nevétsinového podilu vlastnictvi/. Pro idedlni podil 1/2 na
nemovitych véci je empiricky ur¢en koeficient 0,900. Potom:

424.105,- K¢ * 1/2* 0,900 = 190.847.- K¢.

Po prostudovani vSech informaci a podkladi o nemovité véci rodinného domu ¢p. 38 véetné
prisludenstvi a pozemkové parcely zastavéné plochy p.¢. St. 47 v k.. Kozly u Loun. obec Kozly.
okres Louny bylo zjiténo, Ze mimo toto insolvenc¢ni fizeni nejsou na nemovitou véc uvaleny zadné
pravni zavady s provozem nemovité véci spojeny.

Zpracovatel ocenéni obvyklou cenou proto navrhuje po provedeni pfedchoziho vypocétu na zakladé
porovnani, aby obvykla cena idealni 1/2 nemovité véci rodinného domu ¢p. 38 véetné piisluSenstvi
na pozemkové parcele zastavéné plochy p.¢. St. 47 v k.i. Kozly u Loun, obec Kozly, okres Louny
byla ur¢ena ke dni podani znaleckého posudku a po zaokrouhleni na ¢astku:

191.000,- K¢

tj. slovy: jednostodevadesatjedentisic korun ¢eskych
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- vypis z KN KU Louny ze dne 4.12.2018 pro k.i. Kozly u Loun LV 51 véetné uvedeni nabyvaciho
titulu

- informa¢ni mapa okoli obce Kozly

- kopie katastralni mapy k.u. Kozly u Loun v M 1:1000
- fotodokumentace

Popis fotodokumentace

1/a 2/ rodinny dim ¢p. 38 - narozni pohledy z ulice
3/ kuchyné

4/ obyvaci pokoj

5/ nedokon¢eny pokoj v podkrovi

6/ loznice v podkrovi

7/ technicka mistnost
8/ koupelna

V Praze 22.1.2019

Vladimir Pauer o' ii ®in] %

UNovychdomu Ill-1  |5™ (&[] &%

140 00 Praha 4 AN
. NCREL -

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze. ze dne 8.6.1983, pod &.j. Spr. 968/83,
pro zikladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 3121-1.3/19 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladi uctuji dokladem ¢&. 3121-1.3/19.



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.12.2018 05:35:02

Vyhotoveno bezlplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Insolvencni fizeni, ¢.j.: 0 pro Administrace insolvenci CITY TOWER,
V.0.S.

Okres: CZ0424 Louny Obec: 530557 Kozly

Kat.lzemi: 671827 Kozly u Loun List vlastnictvi: 51
V kat. uzem; jsou pozemky vedeny ve dvou c;salnych fadadch (St. = stavebn1 parcela)

A Dﬂastnlk, jiny Qpravneny oy FEe Ioentlflkator SOE Poé?_

Vlastnické prdvo
Sejhlova Pavla, &.p. 38, 44001 Kozly 885116/3035

B Nemovitosti

Pozemky
 Parcela  yyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti  Zplsob ochrany
st. 47 97 zastavéna plocha a chranéna krajinna
nadvori oblast - II.-IV.zéna
Soucdsti je stavba: Kozly, &.p. 38, rod.dtm
Stavba stoji na pozemku p.c.: 8St. 47
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Gasti B - Bez zaplsu TN
C Vécna prava zatezu3101 nemov1tost1 v Castl B vcetne souv1sejlc1ch uda]u = Beé_éépisu
6_-Poznamky a dalsi Dbdobné udaje - Bez zépisﬁ * '
Plomby a upozornenl - Bez zaplsu = g 3 N

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 1548/1991 Smlouva darovaci ze dne 24.9.1%991, reg. dne
ITT 1892
POLVZ:2/1993 2-3900002/1993-507
Pro: S8ejblova Pavla, &.p. 38, 44001 Kozly RC/ICO: 885116/3035

o Smlouva darovaci ze dne 14.05.2015. Pravni aéinky zapisu ke dni 15.05.2015. Zapis
proveden dne 10.06.2015.
V-2056/2015-507

Pro: Sejblova Pavla, &.p. 38, 44001 Kozly RC€/1C0: 885116/3035

F Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v lizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrilni tfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Louny, kéd: 507.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 04.12.2018 09:40:21

Cesky iifad zeméméricky a katastrdlni - SCD

& Nemovitosti jsou v tzemnim ocbvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Ostecky kraj, Katastralni pracovi3té Louny, kéd: 507.
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