ZNALECKY POSUDEK

C.2 542 —55/2 013

O cené nemovitosti — rodinném domu ¢ép. 71 v Zaluzanech,

Posudek vyzadal

Vlastnik

Povinny

Opravnény

Ugel posudku

Posudek vypracoval

Posudek obsahuje

V Pribrami 9. 7. 2 013

okres Pribram

: Exekutorsky utad Svitavy, nam. Miru 53/59,

568 02 Svitavy

: Dusek Milan, | NN NNGG——_——— 172

Dusek Vaclav, Zaluzany 71 1/2

. Véclav Dusek, Zaluzany 71

: Home Credit a.s., Moravské namésti 249/8, Brno

- Meésto

: Cena nemovitosti ke dni ocenéni dle Usneseni k

111 EX 10580/11 -~ 29 ze dne 10. 5.2 013

. Ing. Karel Cibulka

znalec z oboru ekonomika,
odvétvi ceny a odhady nemovitosti
Marianska 172, 261 01 P¥ibram VII.

: 9 stran textu a predava se

ve 3 vyhotovenich



Ocenéni nemovitosti — rodinného domu ¢p. 71 v _Zaluzanech, okres
Piibram, ke dni ocenéni 9. 7. 2 013, k Usneseni k 111 EX 10580/11 — 29 ze
dne 10. 5. 2 013.

Podklady pro ocenéni:

- Vypis z katastru nemovitosti

- prohlidka a zaméfeni dne 28. 6. 2 013 za pfitomnosti pana Véaclava Duska a
Milana Duska a udaje jimi sdélené

- informace o parcele

- vyhléaska €. 450/2 012 Sb.

- Usneseni k 111 EX 10 580/11 — 29

- Fotodokumentace

Ocenéni se provede podle vyhlasky ¢. 3/2 008 Sb., ve znéni vyhlasky ¢&.
456/2 008 Sb., vyhlaSky &. 460/2 009 Sb., vyhl. & 364/2 010 Sb., vyhl. & 387/2
011 Sb. a vyhl. ¢. 450/2 012 Sb., kterou se provAdéji néktera ustanoveni
zakona €. 151/1 997 Sh. o ocefiovini majetku a o zméné nékterych zikoni,
ve znéni pozdéjSich platnych predpist.

Objekty nemovitosti — situace struény popis:

Nemovitost se nachazi na severnim okraji obce, v &asti Sazka s ptistupem po
zpevnéné komunikaci, na pozemcich svazitych kjihu k hlavni ¢asti obce,
vychodné od komunikace 1/4 Praha — Pisek, Strakonice.

K nemovitosti patfi rodinny dim ¢&p. 71, vedlej$i stavby, venkovni Gpravy,
studna, stavebni pozemky a trvalé porosty.

Stari nemovitosti je odhadem pres 100 roku, vedlej§i stavby 80 — 100 rokd,
venkovni ipravy cca 40 rokt. Diim je se z&asti zanedbanou udrZbou.

Projektova dokumentace neni k dispozici, pro Udely ocenéni se pouzije
zaméfeni nemovitosti na miste.

Nemovitost je napojena na elektfinu, na vodovod ze studny s &erpadlem,
kanalizace je svedena do obecni kanalizace, plyn v obci zaveden neni.

Rodinny dim ma jednu bytovou jednotku, neni soudasti ptivodni zemé&dé&lské
usedlosti.

Objekty nemovitosti — popis, ocenéni:
§ 26 — Rodinny diim, rekreaéni chalupa a rekreac¢ni domek — RD &p. 71
Nalez:

JednopodlaZni rodinny diim bez patra a bez podsklepeni, bez podkrovi, se
zaklady bez fadnych izolaci, s masivnim zdivem tloustky nad 45 cm. Strecha je
sedlova s taskovou krytinou, s klempifskymi konstrukcemi, bez bleskosvodu, na
pristavbé stafi pfes 50 rokl na pultové stfeSe vlnity eternit. Okna jsou dfevéna
zdvojena nebo Spaletovd, krov je z84sti pokozeny a proneseny. Venkovni

[ ]



omitky jsou vapenné Stukové. Klempirské prvky — Zlab a svod chybi na zapadni
strané.

V ptedsini je teraco dlazba, tl. zdi do 30 cm, dvefe hladké do ocelové zarubné,
okno drevéné zdvojené. V koupelné je podlaha keramicka dlazba, el. boiler,
vana s TUV a s keramickym obkladem, keramicky obklad stén, okno zdvojené.
Ve spizi je teraco dlazba, omitky Stukové poSkozené, dvere hladké. V chodbé je
dlazba keramicka skobercem, dvere s ocelovou zarubni, vypln plna nebo
s castecnym prosklenim. V pokoji je podlaha betonova s dievotiiskou a s linem,
okno §paletové, bez vytapéni, v rohu staticka trhlina. V komofe pod schody .
podlaha betonova. V pokoji je podlaha betonova s kobercem, tl. zdiva 45 cm,
okno drevéné zdvojené, statickd trhlina. V obytné kuchyni je podlaha prkennd
s kobercem, kuchynska linka s TUV, sporak plynovy na propan — butan,
keramicky obklad linky, dfez, bez digestofe, okna dvojitd a Spaletova, pec
kachlova. Schody na plidu dfevéné s podstupnicemi. Pfistavek pro darling
zdény, s plechovou stfechou, dvefe svlakové se zateplenim, Stukové omitky
venkovni i vnitini, podlaha betonova.

Stafi: cca 100 rokd — 1 913, drzba zhorSena.

Zastavéna plocha:

INP:36x5+64x3+105x64+2x2=18+ 19,20+ 67,20+ 4,00 =
108,40 m2

Obestavény prostor:

18 x (3,00 +4,1):2 + 19,20 x (2,45 + 3,55):2 + 67,20 x (3,75 + 6,95):2 +4 x 1,5
= 63,90 + 57,60 + 359,52 + 6,00 = 487,42 m3

Cena upravena CU =[PC x I

I=ItxIpxlv
Zaluzany — obec s 351 obyvateli.
[PC =5 006,00 K&/m3

[=ItxIpxIv
Index trhu — pfiloha ¢. 18a tab. €. 1.:
It=1+Ti(l-3)
1/1 -0,10
2/11. 0,00
3/11. 0,00
-0,10

It=1-0,10=0,90

Ip -'Index polohy — pfiloha €. 18a tab. 4:
Ip=1+Pi(l-11)
1/1. 0,00
2/1. -0,01




3/11. 0,00

4/11. 0,00
5/1. -0,03
6/1. -0,03
7/11. 0,00
8/1 -0,20 (konfliktni skupiny obyvatel v okolf)
9/1. -0,06
1O/I11. 0,00
1 1/11. 0,00
-0,33

Ip=1-0,33=0,67

[v — Index konstrukce a vybaveni — pfiloha ¢. 20a tab. 2:
Iv=1+Vi(1-12)x V13

0—typl.,A"
1/111 0,00
2. -0,08
3/11. 0,00
4/111 0,02
S/II. 0,00
6/1. -0,08
711 -0,05
8/1 0,00
91 -0,05
10/11 0,00
[ 1/11 0,00
12/11 -0,05
-0,29
13/111. - IV 0,75 - stavba ve Spatném stavu, (pfedpoklad provedeni

menS3ich a z&asti vétSich stavebnich Gprav)
Iv=(1-0,29)x 0,75 x 0,60 =0,3195
S$=0,6-E

[=0,90x0,67x0,3195=0,1926585

zaokrouhleno 1 = 0,193

Cena za | m3 obestavéného prostoru:

5006 K&/m3 x 0,193 =966,16 K&/m3

Cena stavby:

487,42 m3 x 966,16 K&/m3 470 925,71 K¢

Soucasti ceny jsou i venkovni Upravy — pfipojka vody ze studny, vjezdové vrata
celokovova, s plotem kamennym se sparovanym zdivem, plot vnitini dréaténkou,



klepadlo na koberce kovové, beton monoliticky cerpadlo ke studni v domé,
pripojka elektro vzdus$né vedeni, Zumpa s pfepadem do vefejné kanalizace,

§ 7 — Vedlejsi stavba

A/ Chlév a stodulka

Nalez:

Jednopodlazni stavba bez patra a bez podsklepeni, se zaklady bez izolaci,
s masivnim zdivem tl. nad 45 cm ze smiSeného zdiva, se sedlovou strechou
s taSkovou krytinou z bobrovek, bez klempitfskych konstrukci, venkovni omitky
vapenné Stukove, zcasti poskozené, vnitini zCasti chybéjici, vapenné hrubé,
vrata drevéna svlakova, okna nejsou, strop povalovy, podlaha hlinéna,
elektroinstalace provizorni. V chlivku je cihelna klenba do 1 nosnikd, hlinéna
podlaha, omitky vapenné.

Stafi: 100 rok

Zastavéna plocha: 5 x 10,62 = 53,10 m2

Obestavény prostor: 53,10 m 2 x (3,00 + 4,10):2 = 135,41 m3

Ocenéni:

Piiloha ¢. &, Typ ,,A“, ZC =1 250,00 K&/m3

ZCU=27Cx K4 x K5 xKixKp

Ki=2,093

Kp=1,731

K4 — Priloha ¢. 15 tab. ¢. 5 Konstrukce a vybaveni

Pol. ¢. Konstrukce a vybaveni Chybéjici Podstandartni Nadstandartni

| — Zaklady - 0,062 -
2 - Obvodové stény 0,050 - -
6 — Klemp. konstrukce 0,019 - -
7 — Upravy povrchi 0,008 - -
8 — Schodisté 0,038 - -
10 — Okna 0,01 - -
11 — Podlahy 0,068 - -
|12 — Elektroinstalace - 0,049 -
Celkem 0,193 0,111 -

K4=1-0,193-0,54x 0,111 =0,74706 dle skutecného provedeni a vybaveni
K5 =0,85

ZCU =1 250,00 Ké&/m3 x 0,74706 x 0,85 x 2,093 x 1,731 = 2 875,75 K&/m3
Cena stavby:

135,41 m3 x 2 875,75 Ké&/m3 389 505,30 K¢
Sniz. o opotf. 1,25%. nejvyse viak 85% - 33107951 K¢
Zbyva 15% 58 425,79 K¢
B/ Kolni¢ka

Nalez:



Jednopodlazni stavba bez patra a bez podsklepeni, se zéklady bez izolaci,
s Castmi konstrukei zd€nymi, zC4sti s dfevénou kostrou a oplasténim prkny, se
sedlovou stfechou s krytinou z betonovych tadek, bez klempi¥skych konstrukef,
bez natéru dreva, bez omitek, dvefe svlakové, podlaha hlinéna, strop povaly.
Stari. min. 80 rokd, oplasténi poskozené, stavba stavebné dozivé, opotfebeni se
uvazuje maximalni.

Zastavéna plocha: 7,10 x 5,20 = 36,92 m2

Obestaveény prostor: 36,92 x (3,05 + 5,00):2 = 148,603 m3

Ocenéni: Priloha €. 8, typ ,,C*, ZC =1 055,00 K&/m3

Zakladni cena upravena:

ZCU =Z7C x K4 x K5 x Ki x Kp

Ki=2,093

Kp=1,731

K4 — Priloha ¢. 15 tab. ¢. 5 Konstrukce a vybaveni

Pol. ¢. Konstrukce a vybaveni Chybéjici Podstandartni Nadstandartni

| — Zéklady - 0,064 -

2 - Obvodove stény - 0,303 -

6 — Klemp. konstrukce 0,018 - .

7 — Upravy povrchil 0,049 - -

& — Schodiste 0,037 - -

10 — Okna 0,012 - - -

I1 — Podlahy 0,008 - -

12 — Elektroinstalace 0,048 -

Celkem 0,172 0,367 -
K4=1-0,172-0,54 x 0,367 = 0,62982 dle skute&ného provedeni a vybaveni
K5 =0,85

ZCU =1 055,00 K¢&/m3 x 0,62982 x 0,85 x 2,093 x 1,731 =2 046,23 K&/m3
Cena stavby:

148,603 m3 x 2 046,23 Ké&/m3 304 075,92 K¢
Sniz. o opotf. 1,5% ro¢né, nejvy3e viak 85% - 258 464,53 K¢
Zbyva 15% 45 611,39 K¢
§ 9 — Studna

Priloha €. 10:

Studna kamenna roubend, bez ruéniho Cerpadla, hloubka 2,5 m, stafi cca 100
roku, zakryt betonova deska.

K5 =0,85

Ki=2313

Kp=1,731

Ocenéni: 1. Ceny kopanych studni:

0-4-25m"%1950,00 K&m "x 0,85 x 2,313 x 1,731 16 590,76 K¢&
SniZ. o opotf. 1% roéné, nejvvse viak 85% - 14 102,15 K¢&




Zbyva 15% 2 488,61 K&

§ 28 — Stavebni pozemek neuvedeny v cenové mapé stavebnich pozemKki:
Nalez:

Pozemek ¢. 82 zastavénd plocha a nadvoii o vyméte 290 m2, pozemek ¢&. 1393/3
zahrada o vyméfe 433 m2. k.\i. a obec Zaluzany, okres P¥ibram, LV &, 418
Vlastnik:

Dusek Milan, Zaluzany 167 1/2

Dusek Vaclav, Zaluzany 71 1/2

Pocet obyvatel obce — 351
ZC =PC = 35,00 K&/m2
§ 28/1 /k — 35,00 K&/m2
Cenaza | m2

Ki=2,146, Kp= 1,731

Uprava ceny dle prilohy &. 21 tab. 2.:

= pO]. i - S‘Vo
=pol. & 2.2. - 5%
- pol. ¢. 2.6. - 5%
Celkem srazky -15%, zbyva 85%

ZCU = 35,00 K&/m2 x 2,146 x 1,731 x 0,85=110,51 K&/m2

§ 28/odst. 1/k, 2:
Pozemek ¢. 82 — 290 m2 zastavéna plocha a nadvofi
290 m2 x 110,51 K¢&/m2 32 047,90 K¢

§ 28 odst. 5 — pozemky tvoFici se stavbou a stavebnim pozemkem jeden
funkéni celek

k=04
Pozemek ¢.1393/3 — 433 m2 zahrada
Cena pozemku:

433 m2 x 110,51 K&/m2 x 0,4 19 140,33 K¢
Celkem stavebni pozemky 51 188,23 K¢&

§ 42 — Ocenovani ovoenych drevin, vinné révy, okrasnych rostlin a jejich
smiSenych porostii zjednodu$enym zpusobem

Plocha pozemku zahrady je 433 m2, primét plochy trvalych porosti je odhadem
128 m2.

Cena zahrady za 1 m2 — 110,51 K&/m2 x 0,4 =44,20 K&/m2
Ocenéni se provede podle § 42 odst. 5 — koeficient 0,065




Cena porosti:

128 m2 x 0,065 x 44,20 K&/m2 367,74 K¢
K porostim patti: 1 ket listnaty 10 rokd, | ker stdlozeleny 20 roku, 1 vlassky
ofedak 60roku, 3 x jabloni ZK 20 roku, 2 x jasan 10 roku, 3 kef listnaty 20 rokd,
1 slivon 30 rokd.

REKAPITULACE CENY NEMOVITOSTI:

§ 26a — Rodinny dim 470 925,71 K¢
§ 7 — Vedlejsi stavba — A/ Chlivek a stodilka 58 425,79 K¢
B/ Kolni¢ka 45 611,39 K¢
§ 9 - Studna 2 488,61 K¢
§ 28 — Stavebni pozemek neuvedeny v cenové mapé
stavebnich pozemku 51 188,23 K¢
§ 42 — Ocenovani ovocnych drevin, vinné révy, okrasnych rostlin
a jejich smiSenvych porostu zjednoduSenym zpusobem 367,74 K¢
Celkem 629 007,47 K¢
Zaokrouhleno:(dle § 46) 629 010,00 K¢

Slovy: Sestsetdvacetdevéttisicnuladeset K&

4 ceny nemovitosti: 314 505,00 K¢
Slovy: Trista¢trnacttisicpétsetpét K¢

Cena obvykla nemovitosti:

Na zakladé vlastnich zkuSenosti se stanovenim obvyklych (trznich) cen ve
vazbé na momentalni situaci na trhu s nemovitostmi tohoto druhu stanovuji
obvyklou cenu celé nemovitosti ke dni ocenéni ve vysi:

maximalné 620 000,00 K¢

Slovy: Sestsetdvacettisic K¢

Y5 ceny obvyklé: 310 000,00 K¢

Slovy: Tristadesettisic K¢

VySe této hodnoty byla konzultovana s realitni kancela¥i AREA Pf¥ibram
(tvaha 650 000,00 — 700 000,00 K¢).




K nemovitosti je pFistup ze zpevnéné komunikace s dosahem do stfedu éasti
obce a k dopravnimu spojeni autobusem - pésky max. 15 minut,(osada
Sazky, oddélena loukami od vlastniho centra obce), nemovitost je napojena
na obecni kanalizaci a vlastni vodovod (studna), elektro je pripojeno.
V misté neni Skola, obecni Gurad je, sluzby v Kozarovicich, ChraSticich a v
Miliné, v okoli moznosti rekreace (Orlicka pfehradni nadrz, cyklo a pési
turistika), avSak od kompletnich sluzeb a lékafské pomoci vétsi vzdalenost,
v misté nedostatek pracovnich pfilezitosti. Za praci je nutné dojizdét do
vzdalenosti — 20 - 30 km, v misté a okoli je nabidka pracovnich prilezitosti
omezena s moznosti nizSich vydélku.

Nemovitost ma zhorSenou udrzbu, vytapéni je pouze peci v kuchyni,
vybaveni koupelny starsi, v rodinném domé nékolik statickych trhlin na
zapadni strané, u vedlejSich staveb je rovnéz zhorSena udrzba. StieSni
krytina je poSkozena, krov nad rodinnym domem je proneseny, poSkozeny.
Zipadni sténa domu se statickymi trhlinami neni v pFevazné plose
omitnuta.

Kromé omezeni vlastnickych prav dle oddilu C vypisu z katastru nemovitosti
nejsou znadma jina zastavni prava nebo jina omezeni omezujici vlastnické pravo
povinného.

Zastupce povinné osoby nesdélil, zda na nemovitosti vdznou jind vécna
bfemena, zéstavni prdva nebo jind omezeni omezujici vlastnické pravo
povinného, zda nékdo nemovitost uziva na zakladé smlouvy o niajmu nebo
podndjmu ¢i na zakladé jiného titulu, zda na nemovitostech existuji prava
nezapsana v katastru ve prospéch nemovitosti.

V Pfibrami dne 9. 7. 2 013
Ing. Karel Cibulka
Marianska 172
261 01 Pribram VII.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
soudu v Praze ze dne 11. 3. 1 985 pod ¢.j. Spr. 559/82 pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym <¢&islem 2542 - 55/2 013
znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklad( za vypracovani znaleckého posudku Gétuji podle
piilozené likvidace, Doklad ¢. 2 542.



