ZNALECKY POSUDEK

o odhadu trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny) Cc. 2404 / 50 / 2014
Typ Rodinny diim bez nebytovych prostor bez garaze
nemovitosti v soucasném stavu

Ucel ocenéni | Znalecky posudek pro insolvenéniho spravce - KSPL 20 INS 5765 / 2009

Predmét ocenéni

Budova RD ¢.p. 180, LV ¢. 642 na pozemku parc.C. St. 27
pozemek parc.C. St. 27, LV ¢. 642
véetné prislusenstvi

Adresa

Kraj Plzensky kraj Mésto Myto Pocet 1523
obyvatel

Kat. Gizemi |Myto v Cechach Ulice ‘ Dlouha &.p. | 180

Cést obce dle LV | Myto

Objednatel
Mgr. Ing. Hana Miillerova — insolvencni spravce Tel.
Koterovska C.p. 29 E-mail

32600 Plzen

CESKA REPUBLIKA

Vlastnictvi

Stejny vlastnik vSech | Kellnerova Kvétoslava - 337 01 Rokycany - Nové Mésto, K

nemovitosti potoku 1153, CESKA REPUBLIKA

Vypracoval Ing. Harmacek Martin Dne 10.11.2014

Licence &islo | Nad Uhlavou 3 Ke dni 04.11.2014

317 07 Plzen Prohlidka | 04.11.2014

0100 email: harmacek@abakus-plzen.cz tel: 732 117 629 dne

Pocet stran 9 Pocet stran 6

textu priloh
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Podklady

Informace o pozemku LV €. 642, vyhotovil internetovym pristupem 4.11.2014.

Snimek kat. mapy pro k.d. Myto v Cechéch, vyhotovil internetovym pristupem 4.11.2014.
Mapa — SirsSi vztahy.

Fotodokumentace.

Informace sdélené pfi mistnim Setfeni konaném 4.11.2014 za Ucasti pana Kellnera.

Prilohy

Informace o pozemku LV €. 642, vyhotovil internetovym pristupem 4.11.2014.

Snimek kat. mapy pro k.u. Myto v Cechéch, vyhotovil internetovym pristupem 4.11.2014.
Mapa - Sirsi vztahy.

Fotodokumentace.

Mistopis

Poloha a vyznam obce v rdmci CR a regionu

Myto je malym méstem v plzeriském kraji v okrese Rokycany. Jeho vzdalenost od Rokycan je cca 10 km
severovychodnim smérem. Vzdalenost Myta od Plzné je 25 vychodnim smérem. Zije zde cca 1 523 obyvatel.

Umisténi v obci, dopravni dostupnost, obCanska vybavenost, ...

Umisténi v obci | centralni ¢ast obce Okolni zastavba RD
zastavba

Ocenovany RD se nachazi v blizkosti centra Myta v ulici Dlouha. Jedna se o béZznou lokalitu vhodnou k
rodinnému bydleni. Okolni zastavbu tvofi pfevazné rodinné domy. Dopravni dostupnost je dobra (vlak i
autobus, najezd na dalnici D5). Ob&anska vybavenost je pfimérend velikosti obce (MU, posta, obchody,
restaurace, ZS, MS, knihovna) Pfijezd je po zpevnéné komunikaci.

Dojezdova vzdalenost do spravniho centra (Krajské mésto) 25 ‘ Km
Hromadna doprava - cetnost spojli dostatecna frekvence spojl v priibéhu celého dne
Nakupni moznosti dostupné v misté Ano

Informace o nemovitosti

Jednd se o samostatné stojici pfizemni objekt RD s malym sklepem. Dim je zdény a je castecné
podsklepen. Stfecha je sedlova s taskovou stfesni krytinou, fasada hladka vapenna (na stitovych zdech
chybi omitka), okna dfevéna dvojitd a plastova, dvefe hladké. Podlahové krytiny jsou keramické dlazby,
drevotfiska a beton. Dispozicné se jedna o 3+1. Vybaveni koupelny je vana a WC misa (koupelna
nedokoncena - chybi dlazby a obklady). V kuchyni chybi veskeré vybaveni. Vytapéni je Ustfedni na plyn
(kotel je nefunkeni), radidtory deskové Radik. RD pres malou zapocCatou rekonstrukci je ve zhorSeném
technickém stavu a se zhordenou Udrzbou. Stit vykazuje statické poruchy (trhliny ve zdivu, vyboulen
zdiva). Ddm je napojen na tyto IS: elektro, voda, kanalizace, plyn. Mezi prislusenstvi patfi zdéna kolna,
oploceni a pripojky IS.

Pristup a prijezd k nemovitostem

pfimo z vefejné komunikace parc.¢. 3903/1 ve vlastnictvi obce.

Pristupova komunikace

Pristup a pfijezd k nemovitostem je po zpevnéné verejné komunikaci.

Popis nemovitosti

PocCet PP |1 Pocet 1 Pocet 0 Zastavéna plocha 1.NP 144 | m
NP podkrovi

N




| Pocet bytovych jednotek |1

RD je rozdélen dle zakona 72/1994 SB. | Ne

obyvatelny

Rodinny diim je v souCasném stavu bézné uzivatelny a

Ne

Prislusenstvi

Stavba Popis Vyméra Stari
[m?] [rokd]

oploceni 0.0 0
pripojky IS 0.0 0
kolna 0.0 0
| Technicky stav

Budova RD Stav | zhorSeny Stari rokd | odhadem 90

Opotrebeni odhadem 70 ‘ %

Zavazné technické nedostatky, nebo poruchy statiky, které maji zasadni vliv na Zivotnost | vykazuje

stavby

RD ve zhor§eném technickém stavu a se zanedbanou tdrzbou. Stit vykazuje statické poruchy (trhliny ve
zdivu, vybouleni zdiva).

Minulé rekonstrukce

Budova ] po Castecné rekonstrukci ‘

Konstrukce Rozsah

Okna plastova okna do zahrady

Instalace Ustredni vytapéni, plynovy kotel (dnes nefunkcni), deskové
radiatory Radik

Zdi opravena zapadni Stitova zed'

Koupelna osazeny zafizovaci predméty - WC misa, vana

Nakladova cena (stavba bez opotiebeni)

Obestavény prostor 895 | m | Cena 4200 | K&/m?® |Cena 3760 000 | K
3 celkem

Pozemky

Pozemky tvorici funkcni celek se stavbou

Vyméra 386 | m | Cena 850 | K&/m? |Cena 328 000 | K¢
2 | pozemk( celkem

InZenyrské sité

Elektro napojeno Voda z fadu napojeno

Voda ze studny neni Kanalizace do fadu | napojeno

Kanalizace do neni Kanalizace do neni

Zumpy septiku

Kanalizace do neni Plyn z vefejného napojeno

vlastni COV rozvodu

Plyn ze zasobniku | neni Dalkové vytapéni neni




Popis provedeni budovy

konstrukce, stropy

Konstrukce Provedeni Konstrukce Provedeni
zaklady a zemni z prostého betonu svislé konstrukce | zdéna
prace
vodorovné s rovnymi podhledy konstrukce stfechy | sedlova

betonova

krytina stfech taskova klempitské pozinkované

konstrukce
Upravy vnitfnich vapenna omitka Upravy vnéjsich omitka vapenna hladka
povrchd povrchd
vnitini obklady nejsou schody do sklepa - nebylo pristupné
dvere a vrata dvere hladké, vrata drevéna okna drevéna zdvojena a plastova
povrch podlah ker. dlazba, drevotfiska, vytapéni UT, plynovy kotel (nefunkéni),

deskové radiatory Radik

bleskosvodu

elektroinstalace vc.

svételny a motorovy rozvod

vnitfni vodovod

rozvod studené a teplé

vnitfni kanalizace

svislé a vodorovné potrubi

vnitini plynovod

rozvod plynu

ohrev teplé vody

ost.vnitf.vybaveni
(vytahy, VZT,EPS a
pod.)

neni

Pocet koupelen

Pocet kuchyni

Vybaveni koupelny

Vybaveni kuchyné

vana, WC

zadné

| Pocet samostatnych WC ‘ 0

Priikaz energetické narocnosti budovy (PENB)

PENB k dispozici

Ne

PENB zakonna povinnost

1.PP - vycCet mistnosti plocha koeficient KZp | zapocit.
plocha
sklep 17.50 m? 0.5 8.75 m?
Soucet ploch za podlazi 17.50 m? 8.75 m?
1.NP - vycCet mistnosti plocha koeficient KZp | zapocit.
plocha
kuchyné 16.25 m? 1.0 16.25 m?
pokoj 1 17.10 m? 1.0 17.10 m?
pokoj 2 15.00 m? 1.0 15.00 m?
pokoj 3 12.34 m? 1.0 12.34 m?
koupelna s WC 5.50 m? 1.0 5.50 m?
pFedsiti 6.27 m? 1.0 6.27 m?
prijezd 36.50 m? 0.3 10.95 m?
Soucet ploch za podlazi 108.96 m’ 83.41 m’




Srovnavaci metoda

1. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace realitni inzerce — nabidky: www.sreality.cz, datum zmény inzeratu 29.10.2014

Konstrukéni provedeni | Stavba zdéna

PoCet PP |0 PoCet NP |1 Pocet podkrovi |0 ‘ Zastavéna plocha 1.NP 115.0 m?
Podlahova plocha 85.0 m? | Celkova vyméra vech pozemk(l 235.0 m?
Cena za nemovitost 1145000 K¢ 13500 K&/m?
Redukce ceny 40 %

Redukovana cena 687 000 K¢ 8100 K¢/m?

Porovnani s nemovitosti ocefiovanou

Srovnatelna lokalita - Myto, ul. Prazska, jednopodlazni nepodsklepeny zdény RD, moznost plidni vestavby, dispozice 2+1,
mensi zapocitatelna plocha, mirné mensi pozemek, lepsi technicky stav i Udrzba nez u oceriovaného RD - RD po
rekonstrukci (veskeré rozvody a instalace, nova okna, nové omitky a obklady, nové podlahy a dlazby atd.), vytapéni
zajistovano krbovymi kamny. DOm je napojen na kanalizaci a vodovod, na hranici pozemku je k dispozici plynova
pripojka, soucasti domu je dilna. RD je v OV.

2. srovhatelna nemovitost

Zdroj informace realitni inzerce — nabidky: www.sreality.cz, datum zmény inzeratu 05.11.2014

Konstrukéni provedeni | Stavba zdéna

Pocet PP |0 Pocet NP |1 Pocet podkrovi |0 | Zastavéna plocha 1.NP 125.0 m?
Podlahova plocha 70.0 m?| Celkova vyméra viech pozemkd 454.0 m?
Cena za nemovitost 590 000 K¢ 8400 K&/m?
Redukce ceny 5 %

Redukovana cena 561 000 K¢ 8000 K¢&/m?

Porovnani s nemovitosti ocefiovanou

Srovnatelna lokalita - Myto, ndmésti, jednopodlazni nepodsklepeny RD z roku 1908, stavba je smiSena, Castecné roubena
a zdéng, dispozice - 4 malé mistnosti + 2 mistnosti se samostatnym vchodem, mensi zapocitatelna plocha, mirné vétsi
pozemek, horsi technicky stav i Udrzba nez u ocefiovaného RD - RD je urcen ke kompletni rekonstrukci, IS - elektfina
220V, voda a kanalizace na hranici pozemku, RD je v OV.




HOME / PEOPLE HOME / PEOPLE

3. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace realitni inzerce — nabidky: www.sreality.cz, datum zmény inzeratu 14.09.2014

Konstrukcni provedeni | Stavba zdéna

PoCet PP |1 PoCet NP |1 Pocet podkrovi |0 | Zastavéna plocha 1.NP 130.0 m?
Podlahova plocha 95.0 m?| Celkové vyméra véech pozemk{ 278.0 m?
Cena za nemovitost 930 000 K¢ 9800 K&/m?
Redukce ceny 15 %

Redukovana cena 791 000 K¢ 8300 K¢&/m?

Porovnani s nemovitosti ocefiovanou

Mirné horsi lokalita - Téskov, jednopodlazni Castecné podsklepeny zdény RD, srovnatelnd zapocitatelna plocha, mirné
mensi pozemek, lepsi technicky stav i idrZba neZ u ocenovaného - RD je po ¢astecné rekonstrukci, napojeni na veskeré
IS, v blizkosti béZecky ski areal, RD je v OV

pf 4 S R

Vyhodnoceni srovnhavaci metody

Rozpéti redukovanych cen 8 000 - 8 300 | K&/m* | 561 000 - 791 000 K&

Stanovend cena za 1m? v ocefiované nemovitosti 8200 Ké&/m?

Rozpéti redukovanych cen srovnatelnych RD ve srovnatelnych lokalitach je od 8 000 K¢ do 8 300 K¢ za m2 zapoditatelné
plochy.

Pro ocenovany RD stanovuji srovnavaci hodnotu za m2 zapocitatelné plochy cca primér z redukovanych cen
porovnavanych RD a to na 8 200 K¢.




Vyhodnoceni rizik

ANO | Véc nemovita je fadné zapsana v katastru nemovitosti

ANO | Pravni stav umoziuje ziidit zastavni pravo (vznikla véc)

ANO | SkuteCné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

ANO | Prlbéh vystavby odpovida projektové dokumentaci

ANO | Je zajiStén pristup k véci nemovité pfimo z vefejné komunikace

ANO | Zastavni pravo zapsané na LV

zastavni pravo exekutorské
zastavni pravo soudsovské
zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

NE Pravni zanik stavby

NE Stavba na cizim pozemku

NE Docasna stavba

NE Spornost zapisu / Duplicitni vlastnictvi

NE Probihajici obnova operatu

NE Prestavek

NE Plomba

NE Pridatné spoluvlastnictvi

NE Véc nemovitd situovana v zaplavovém tzemi

NE Véc nemovitd v Uzemi s ekologickou zatézi

NE Véc nemovita v Uzemi se zhorSenym Zivotnim prostfedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné zdroje)

NE Véc nemovita v Uzemi s prirodnimi riziky

NE Ztizeny pristup k nemovitosti

NE Umisténi véci nemovité v chranéném Gzemi

NE Umisténi véci nemovité v pamatkové zoné

NE Umisténi véci nemovité v ochranném pasmu

NE Stavba je v demoli¢nim pasmu

NE Demograficky negativné zatizena lokalita

ANO | Realna bfemena / vécna bifemena
Vécné bifemeno bytu

NE SluZebnosti

NE Redlné bremeno dozivotniho uzivani/pozivani

NE Predkupni pravo

ANO | Poznamky k osobé a k véci nemovité - exekuce, konkurs apod.

Nafizeni exekuce
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

NE Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sité a energetické zdroje

NE Zajistovaci prevod prava

NE Pravo stavby

NE Nezbytna cesta

NE Prednostni poradi pro jiné pravo

NE Historicka zastavni prava prevzata do KN
NE Vymeének / Budouci vymének

NE Ostatni finan¢ni omezeni

NE Najemni smlouva

NE Pachtovni smlouva

ANO | Stavba se zhorsenym technickym stavem

| ANO ] Stavba dlouhou dobu neuzivana




NE Stavba dlouhou dobu rozestavéna

NE Stavba kapacitné predimenzovana

NE Vyhrada vlastnického prava

NE Vyhrada zpétné koupé

NE Vyhrada zpétného prodeje

NE Koupé na zkousku

NE Vyhrada lepsiho kupce

NE Vzdani se nahrady skody na pozemku

NE Zakaznicka zakladna

NE Podzemni stavba se samostatnym Ucelovym urcenim

NE Vyhrada, Ze upevnény stroj neni soucasti nemovitosti

NE Omezvenl' pfi hospodareni a nakladani s véci nemovitou v souvislosti s poskytnutim podpory z verejnych
prostredkd

NE Zakaz zcizeni nebo zatizeni

NE Jiné riziko




Zaveér - obvykla cena

Srovnatelna hodnota

Zapotitatelna podl. plocha | 92.16 |m’ | 8 200 | K&/m? | 755 700 | K&

Komentar k obvyklé cené

Obvykla cena na zakladé zaokrouhlené srovnavaci hodnoty je 760.000,- KE. Nemovitost ma statické
poruchy Stitu, které bude nutné fesit. Vzhledem k tomuto se obvykla cena ponizuje oproti srovnavaci
hodnoté, tj. obvykla cena 7000.000,- KC.

Obvykla cena - soucasny stav 700 000 | Kc

Sedmsetisic | KE

Kladné a zaporné vlivy na ceny nemovitosti

Kladné vlivy:
1) Dobra obcanska vybavenost v misté
2) Dobra dopravni dostupnost (vlak i autobus, najezd na dalnici D5)

Zaporné vlivy:
1) RD ve zhorseném technickém stavu a se zanedbanou Udrzbou
2) Statické poruchy Stitu

Podminky platnosti ceny

Omezeni vlastnickych prav - exekucni zapisy a zastavni prava zpenézenim v insolvencnim fizeni zanikaji -
neovliviiuji obvyklou cenu.

Vécné bremeno bytu - obvykla cena je stanovena za predpokladu zruseni tohoto bfemene!

Informace ve vztahu k uZivani nemovitosti, nebo jejiho pronajmu

Nemovitost je | ke dni ocenéni nevyuivana

V Plzni 10.11.2014

Ing. Martin Harmacek

Nad Uhlavou 3

301 00 Plzen

telefon: 732117629

e-mail: harmacek@abakus-plzen.cz_




Fotodokumentace

POHLED PREDNI

POHLED ZADNI

POHLED BOCNI

DETAIL STITU S TRHLINAMI VE ZDIVU KOLNA
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PRUJEZD

Fotodokumentace

KUCHYN

POKOJ 1

KOUPELNA

POKOJ 2

PREDSIN
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Fotodokumentace — mapy
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Stranka €. 122

Informace o pozemku

Parcelni gislo: n2le
Obec: Mido 156001412 S
Katastralni dzemi Myto v Cechich 7009321
Cislo Lv: 642 :.:.'-
fw‘minlln']: 386
| Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti -
| Mapowy list HOROVICE.8-4/32 = 1
Uréeni wyméry: Ze soufadnic v S-JTSK m. re
LDvyi}pgzogku:_ ,ff’i"‘,""?""““"“;l,,‘ ] DR V- aioeh SRk Ui
Soucasti je stavba

Budowa s cilem popisojm: Mo (10093512 £p. 180; odinny dim

Stavba stoji na pozemku: pER2

Stavebni objekt: {p 1808

Ulice: Dlouhs tiidae

Adresni mista: Diouhs tiida {p 1808

Vlastnici, jini opravnéni

(Vistoicképrivo T
Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zpisoby ochrany,

Seznam BPEJ

Parcela nemé evidované BPE),

Omezeni vlastnického prava

Typ - = SR

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

Nafizeni exekuce - Kellnerova Kvitoslava

Vécné biemeno bytu

Zastavni privo exekutorské

Zastavni pravo soudcovské

Zastavni prévo 2 rozhodnuti spravnibo orgams

Jiné zapisy

Typ

Podand Zaloba

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde stitni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastrainl dlad pro Plaerisky keal. Katastralnl
pracoviisé Rokycany »

Zobrazent tidaje maji informativei charakter. Platnost k 04,11 2014 07-12-11.

Verze aplicace: 5.1.0 bulld 1

file:///C:/Users/Cedro/AppData/Local/Temp/Low/JCGAMLYD htm 4.11.2014
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Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
2. 1. 1991 ¢.j. 3337/90
pro zakladni obor EKONOMIKA, odvétvi ceny a odhady, specializace nemovitosti a ocenovani

podnikii a obor STAVEBNICTVI, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 2404-050/2014 znaleckého deniku.

Ing. Martin Harmécek
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