Vaclav Kocidan — znalec v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti
a v oboru stavebnictvi, stavebni odvétvi riiznd — specializace

stavebni konstrukce
Jirdnkova 2101, 53002 Pardubice, tel. 606651256, 466634145

ZNALECKY POSUDEK

0 cené nemovitosti:

obec:
okres:

katastralni vzemi:

viastnik:

objednatel:

Fow

ucel:

V Pardubicich dne:

Cislo 2495-1/19

Rodinného domu é.p. 185
véetné prisluSenstvi a pozemkii

Dublovice
Pribram

Pribram

Csozova Jitka 1/10
Sochor Martin JUDr. 1/10
Svec Martin 1710
Svec Miroslav 1/10
Svecovd Viktorie 6/10

Institut pro rFesSeni upadku v.o.s.

Tynska 21
Praha 1

insolvencni rizeni

7. ledna 2019

Posudek obsahuje 14 stran véetné strany titulni

Dpredava se objednateli ve 2 vyhotovenich



1. NALEZ:

Podklady pro ocenéni:

- objednavka v.o.s. Institut pro feSeni Gipadku ze dne 11.12.2018 na ocenéni
rodinného domu &.p. 185 v&etne pfisluSenstvi a pozemku v obci Dublovice,
k.. Dublovice pro uéel insolventniho #izeni

- informace o stavbé a pozemku — nahliZeni do KN ze dne 311.12.2018

- vykresova dokumentace ani pisemny doklad o stafi nemovitosti nejsou
k dispozici

- fotodokumentace
- informace, ziskané z Obecniho Gfadu
- udaje o nemovitosti, ziskané od vlastnika pfi mistnim Setfeni

- prohlidka a zam&feni nemovitosti znalcem (bez zpfistupnéni interiéru) za
pfitomnosti zastupce objednatele p. Ing. Sebestyana dne 18.12.2018

Ocenéni je provedeno ke dni prohlidky nemovitosti znalcem, dle v tento den
platného cenového predpisu — vyhlasky MF €. 441/2013 Sb. (ocefiovaci
vyhlaska) ve znéni vyhl. €. 199/2014 Sb., vyhl. €. 345/2015 Sb., vyhl. €.
443/2016 Sb. a vyhl. ¢. 457/2017 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni
pozdéjsich predpisi.

Obvykla cena je stanovena podle §2, zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani
majetku. ‘



Struény popis nemovitosti:

Predmétem ocenéni je rodinny diim ¢&. 185 veetné pfislusenstvi a pozemku.
Rodinny diim je situovan v obvodu obce Dublovice. — v blizkosti centra.
Duim je pfistupny ze zpevnéné komunikace.

Je napojeny na elektrickou energii z vefejné sitg.

Kanalizace do Zumpy, plyn a vodovod neni v obci zaveden.

Hlavnim objektem je rodinny dim ¢&.p. 185.

K domu pfinaleZi zatravnéna zahrada s ovocnymi a okrasnymi dfevinami, se
studnou a Zumpou.

Soucdsti nemovitosti a pfedmétem ocenéni jsou:

- rodinny dim &.p. 185 v¢etné piislusenstvi (venkovni tpravy — piipojka
elektro, Zumpa, plot, plotova vratka, plotova vrata, zpevnéné plochy
betonoveé)

- studna

- pozemek p.C. st. 224, p.C. 138/11

- trvalé porosty

2.POSUDEK:

Pozemky — dle § 4:

podle vypisu z KN:

p.C. st. 7224 vyméra 113 m2  zastavéna plocha a nadvofi
p.¢. 138/11 vyméra 687 m2  zahrada

Ocenéni:

ZC — zékladni cena (dle §3):
b) obce nevyjmenované v pfil. €. 2
ZCU=ZC*01*02*03*04*05*06

ZC dle §3 — pfil. <. 2, tab. 1: — Sttedocesky kraj, okr. Piibram =
=1 056 K&/m2



uprava zékladni ceny pro obce nevyjmenované v tabulce €. 1

tabulka &. 2:
O1 —velikost obce
1001- 2000 obyvatel (1070) —IIL. = 0,70
02 — hospodatsko-spravni vyznam obce
ostatni obce —IV. = 0,70
O3 — poloha obce
Sousedi s obci nad 5000 obyvatel (Sedi¢any) — V. = 1,00
04 — technicka infrastruktura obce
elektro, kanalizace — II1.= 0,70
OS5 — dopravni obsluZnost obce
autobusova zastavka —III. = 0,90
06 — obcanska vybavenost obce
omezena (obchod, skola) —IV. = 0,90

Zakladni cena
ZC=1056 K¢&/m2 * 0,70 * 0,70 * 1,00 * 0,70 * 0,90 * 0,90
ZC =293 Ké/m?2

Index trhu s nemovitymi vécmi — It:
dle pfil. €. 3 -tab.1

Pi nazev znaku o hodnota Ti
1. situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi

poptavka odpovida nabidce II 0,00
2. vlastnické vztahy

pozemek se stavbou \Y% 0,00
3. zmény v okoli

bez vlivu 11 0,00
4. vliv pravnich vztahii na prodejnost

bez vlivu 11 0,00
5. ostatni neuvedené

bez dalSich vliva II 0,00
6. povodiové riziko

zanedbatelné nebezpeli vyskytu zaplav IV 1,00

IT =P6*(1+suma 1-5 Pi)
IT = 1,00%(1+0,00) = 1,00

To (index omezujicich vlivii pozemku)



dle ptil. &. 3, tab.2

Pi nazev znaku . hodnota Ti
1. geometricky tvar pozemku

bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. svazitost pozemku a expozice

do 15% v 0,00
3. ztizené zakladové podminky

neztizené III 0,00
4, ochranna pasma

mimo chranénou oblast I 0,00
5. omezené uzivani pozemku

bez omezeni uzivani I 0,00
6. ostatni neuvedené

bez dalSich vlivl 11 0,00

Io = 1+suma 1-6 Pi
Io=1+(-0,00) =1,

Index polohy — Ip:
dle pril. €. 3-tab.3 (pro stavby rezidencni, pro rodinnou rekreaci, obchod)

Pi Nazev znaku — popis pasma - g hodnota Pi
1. druh a GCel uziti stavby

rezidenéni stavby v obcich do 2000 obyvatel I e 1,01
2. prevazujici zastavba v okoli

reziden¢ni zastavba I 0,03
3. poloha pozemku v obci

navazujici na stfed obce II 0,00
4. moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité

1ze napojit na vSechny sité v obci I 0,00
5. obdanska vybavenost v okoli pozemku

je dostupnd obcanska vybavenost obce I 0,00
6. dopravni dostupnost

zpevnéna komunikace, parkovani na pozemku  VII 0,01
7. osobni hromadné doprava

zastavka cca 400 m IT -0,03
8. poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZzitelnosti

nemoznost komer¢niho vyuZiti stavby 11 0,00

9. obyvatelstvo
bezproblémové okoli I 0,00



10.nezaméstnanost

pramér v kraji I 0,00
11.vlivy ostatni neuvedené
bez dal3ich vliva II 0,00

Ip =P1*(1+suma P2-11)
Ip=1,01 * (1+0,01) = 1,02

I (index cenového porovnani)

I=IT*Io*Ip
I1=1,00* 1,00 * 1,02
£=1,02

Zakladni cena upravena:
ZCU=ZC*1
ZCU=293 * 1,02

ZCU = 298,86 K&/m2

Ziisténd cena:

p.C. st. 224 113 m2 * 298,86 KE/m2 = 33 771,18 K&

p-C. 138/11 687 m2 * 298,86 K&/m2 = 205 316,82 K¢
celkem: 239 088.00 K¢&

Rodinny dum ¢&.p. 185 (na p.<. st. 224) — dle § 35:

Popis:

Samostatné stojici podsklepeny piizemni objekt se stavebné upravenym
podkrovim dispozi¢né zahrnuje 2 bytové jednotky:

V suterénu: garaz, pradelnu, kotelnu, uhelnu, sklepy, chodbu

V piizemi: verandu, 3 pokoje, kuchyn, koupelnu,WC, spiz

V podkrovi: 3 pokoje, kuchyii, chodbu, koupelnu+WC, terasu nad verandou

Konstrukce zdéna v tl. 45 cm na betonovych zékladech Castecné s izolaci.
Podezdivka kamenna. Stiecha sedlova, s osinkocementovou krytinou, Zlaby a
svody. Schody betonové. Vnitini omitky vapenné hladké, keramické obklady
v kuchyni, koupelné, WC. Vnéjsi omitka biizolitovd. Okna dfevénd zdvojena.
Dvere dievéné, podlahy,dfevené, betonové mazaniny, keramické dlazby.
Vytapéni lokalni na tuha paliva. Elektricka energie 230/380V.



Stavba cca zr. 1935. Diim je z podstatné ¢asti v pivodnim stavu s drobnymi
stavebnimi Upravami a modernizaci. Technicky stav zhorSeny — diim
nedostatecné udrzovany.

Zzkladni udaje:

Poloha: ostatni obce

Stafi: 84 roki

zastavéna plocha: 9,45%10,15+7,75*%1,95=111 m2

obestavény prostor: (9,45%10,15)*(6,20+3,1*%2)+(7,75%1,90)*4,00 =

= 802 m3
Konstrukce a vybaveni domu obsaZené v jednotkové cené jsou uvedeny
v priloze ¢. 11, tab. 6 vyhlasky.

QOcenéni:

Zakladni cena upravena:

ZCU=ZC*]v

ZC — podle pfil. €. 24, tab. 1: Stredocwskykraj, obce do 2000 obyvatel =
=1931K¢&/m3 OP

Index konstrukce a vybaveni — Iv:
dle pril.c. 24-tab.2

Nazev znaku — popis . [ hodnota Vi

0. typ stavby

podsklepeny, se Sikmou stfechou I C
1. druh stavby

samostatny RD I 0,00
2. provedeni obvodovych stén

cihelné zdivo 111 0,00
3. tloustka obvodovych stén

45 cm II 0,00
4. podlaZnost

333/111= 1,14 III 0,02
5. napojeni na sité

elektro 11 -0,05
6. zplsob vytapeéni

ustfedni na pevna paliva 11 0,00
7. zékladni prislusenstvi v RD

2x standardni provedeni v 0,05

8. ostatni vybaveni v RD
bez daliiho vybaveni I 0,00



9. venkovni upravy

standardniho rozsahu III 0,00
10.vedlejsi stavby tvofici pfisluSenstvi RD

bez vedlejsich staveb II 0,00
11.pozemky ve funk&nim celku se stavbou

800 m2 I 0,00
12 kriterium jinde neuvedené

bez vlivu na cenu I 0,00
13.stavebné technicky stav

zanedbana udrzba 111 0,85

koef. s = 1-0,005*y = 1-0,005*84 = 0,58 — max. 0,60
Tv = (1+ suma 1-12 Vi) * V13 * koef. s = 1-+(+0,02) * 0,85 * 0,60 = 0,52

Zakladni cena upravena:
ZCU=ZC*1v
ZCU=1931%*0,52
ZCU=1004,12 K&/m3

Cena stavby — dle § 34:
CSp=OP*ZCU*ILt*Ip

It — index trhu (dle §4, odst. 1 a pfil. 3, tab. 1)
shodny s pozemkem = 1,00

Ip - index polohy
shodny s pozemkem = 1,02

Cena stavby porovnavacim zpusobem:
CSp=OP*ZCU*IT *Ip

CBp = 802 m3 * 1 004,12 K&/m3 * 1,00 *1,02
CBp = 821 410,00 K¢

Studna (na p.¢. 138/11) —dle § 19:

Popis:
Vrtan4 do hloubky 28 m s elektrickym Cerpadlem.
Stari 60 rokt. Technicky stav odpovida stari.

Ocenéni:
podle piil. €. 16 —tab. €. 2:




28m * 1640 K&/m + 12 840 =58 760,00 K&

K5 — koef. polohovy (p#.20,tab.1):

pol. 5 — ostatni obce nad 1 001 obyvatel = 0,90
Ki— koef. zmény cen (pi.41):

kéd SKP 46.25.22.2 =2,382

ZCU=ZC *KS5 *Ki
ZCU =58 760,00 * 0,90* 2,382
ZCU =173 085,70 K¢

Opotiebeni:

(Ilinearni metodou dle §30 a pt.21)
rocni opotfebeni 100/100 = 1%
opotfebeni max. 85%

73 085,70 * 0,85 =62 122,80

Zjisténa cena:

ZJC =ZCU - opotiebeni
ZJC =73 085,70 —62 122,80
ZJC=10962.00 K&

Cena stavby nakladovym zpusobem (§ 10):
CS=CSN * pp
pp=It*Ip

Index trhu (podle § 4, odst. 1) —It:
dle pril. €. 3-tab.1
pouzije se IT pro hlavni stavbu (RD) a pozemek = 1,00

- Index polohy (podle § 4, odst.1) — Ip:
- Pouzije se Ip pro hlavni stavbu a pozemek = 1,02

E Cena stavby:
CS=10962,00 * 1,00 * 1,02
¢ CS=11181.00K¢

Trvalé porosty - dle § 47:

okrasné a ovocné dreviny:
dle odst. 4 se oceni podilem ve vysi koef. 0,065 z ceny pozemku, jehoz je
soucCasti
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vymeéra pozemku — pokryvna plocha porostu 45 m2
cena porostu: 45 * 298,86 = 13 448,70
* koef. 0,065 = 874,17 K¢

Ziisténa cena:
874,00 K&

Obvykla cena:

Dle zakona €. 151/1997 Sb., § 2 je cenou, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejn¢ho, piipadné obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do
jeji vyse se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Zjisténa cena, stanovena na zakladé ocenovaci vyhlasky, k jejiZ konstrukei je
pouzit porovnavaci zpisob ocenéni, kde zékladni ceny jsou roéné Ministerstvem
financi aktualizovany na zakladé udaju o uskuteénénych prodejich, je

v mnohych piipadech prakticky totoZné nebo blizka s cenou obvyklou.

Odlisuje se kladn€ u nemovitosti dobfe prodejnych na trhu v Zadanych
lokalitdch — zaporn€ u nemovitosti obtizné prodejnych.

Ocetlovand nemovitost je situovana v miste, kde cena je znacné ovlivnéna jeji
polohou a technickym stavem.

Rodinny dim se nachazi v lokalité obytné zastavby, v blizkosti centra obce,

v bezprostiedni blizkosti silnice.

Nemovitosti v lokalitich severnich Cech se cenové pohybuiji v niz3i hladiné
k praméru v CR.

Ocefiovana nemovitost bude pfi prodeji posuzovéna svymi klady a zapory.
Kladng& ovliviluje cenu:

- poloha blizk4 centru obce

- dvougeneracni dim

Zaporn€ ovlivituje cenu:

- zhor8eny technicky stav domu — nutna znac¢na investice do rekonstrukce n
- lokalizace v malé obci, v oblasti s mensi poptavkou

- nedostatena obCanska vybavenost obce

- podilové spoluvlastnictvi
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Pr pouZiti porovnavaci metody, kterd ma nejvyssi vypovidaci schopnost jsou
& dispozici omezené Udaje o prodejich srovnatelnych nemovitosti (velikost,
sanm, konstrukei) v této a blizké lokalité:

RD Cenkov | 1470 000 K&
RBD Podlesi 1 600 000 K&
'RD Pfibram - okraj 1 652 000 K¢&

- Dbvyklou cenu tudiZ nelze urcit pouhym statistickym vyhodnocenim
{nedostateCny pocet srovnatelnych nemovitosti) realizovanych prodejt podle
- definice obvyklé ceny.

Z vlastni cenové databaze (porovnéni zjisténych cen s cenami trZznimi —
obvyklymi) mohu dovodit, Ze obvyklé ceny rodinnych domi v obdobnych
lokalitach se pohybuji v relacich koef. cca 0,9-1,5 k cené zjist&né.

Vzhledem k charakteru a situovéni ocefiované nemovitosti s pfihlédnutim k
udajim z vlastni databaze, databdzim spolupracujicich znalcti, iidajim

z realitnich periodik a realitnich kancelafi v regionu odhaduji cenu ocefiované
nemovitosti RD &.p. 185 v obci Dublovice véetné pfisluSenstvi ve vysi

1 500 000 K¢
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REKAPITULACE

§ 13 Rodinny dim &.p. 185 = 821 410,00 K&
§ 19 Studna 11 181,00 K&
§4 Pozemky 239 088,00 K¢&
§ 47 Trvalé porosty 874,00 K¢
nemovitost celkem: 1 072 55300 K&
Zjisténa cena (zaokrouhleno)
1072 550.00 K&

slovy: Jedenmilionsedmdesatdvatisicp&tsetpadesit korun &eskych

Obvykla cena:

1,500 000,00 K&

slovy: Jedenmilionpétsettisic korun ¢eskych

Znaleckd dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec, jmenovany rozhodnutim
krajského soudu v Hradci Krilové ze dne 23.9.1994 &.j. Spr. 2034/94 pro
zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a &.j. Spr. 3923/99
ze dne 6.12.1999 pro obor stavebnictvi — stavebni odvétvi réiznd — specializace
stavebni konstrukce. '

Znalecky tikon je zapsan pod pofadovym &islem 2495-1/19 znaleckého
deniku.

Podpis znalce:
WV Pardubicich 7.1.2019




Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Page 1 of 2

Parcelni &slo: st. 2247 | i

Obec: Dublovice [540218]2 w

Katastralni Gzemi: Dublovice [6335771 el

Cislo LV: i1k a

Vyméra [m?]: 113 =2

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti 2 a

Mapovy list: KMD i =

UrZenf vymary: Jingm Eiselngm zpiisobem Pk S «
Fd+]4peJ20 4 Fom -

Druh pozemku: zastav&na plocha a nadvofi 2

Soudasti je stavba

Budova s gislem popisnym: Dublovice [335701#; £. p. 185; objekt k bydleni

Stavba stoji na pozemku: p. & st. 224

Stavebni objekt: €. p. 1852

Adresnl mista; & p. 1852

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Csdzova Jitka, . p. 185, 26251 Dublavice 1/10

Sochor Martin JUDr., Hefmanova 408/12, Hole3ovice, 17000 Praha 7 1710

Svec Martin, &, p. 33, 26251 Dublovice 1710

Svec Miloslav, &. p. 185, 26251 Dublovice 1/10

Svecova Viktorie, €. p. 185, 26251 Dublovice 6/10

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Typ

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho Fadu

Zastavni pravo zakonné

Jiné zapisy

Typ

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
Narizeni exekuce - Csdzova Jitka
Nafizeni exekuce - Svec Martin
Nafizeni exekuce - Svecovi Viktorie

Omezeni pfevodu nemovitosti (8§ 58 zédkona ¢. 40/1964 Sb.)

Zahéajeni exekuce - Svec Martin

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=S4kf9TVQ8gv0-hhmk67... 11.12.2018
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Informace o pozemku | NahliZzeni do katastru nemovitosti Page 2 of 2

Typ

Zahéj_enf exekuce - Svecové Viktorie

R enl, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy uda;

Nemov:tost jE v Uzemnim obvodu. kde statni spravu katastru nemovntosti CR vykonévé atastralm urad QI'Q Strgdoceglg .
Katastralni pracovisté Pfibram#2

Zobrazené Gdaje maiji informativni charakter. Platnost k 11.12.2018 12:00:00.

© 2004 - 2018 Cesky UFad zememeficky a katastrainiz , Pod sidiStém 1800/9. Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 5.5.3 build 0
Podéni uréend katastralnim fadim a pracovidtim zasilejte pfimo na jefich e-mail adresu2.

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=S4kf9TVQ8gv0-hhmk67... 11.12.2018
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