ZNALECKY POSUDEK

€. 437/18647/2011

O cen¢ nemovitosti - rodinného domu s nebyt. prostory ¢p. 114 spolu s ptislusenstvim, porosty a
pozemky st.p.¢. 28 a p.p.¢. 71/2, k. Gi. a obec Kostomlaty pod Milegovkou, okres Teplice

Objednatel posudku: SVOBODA - VRSANSKY
Ing. Martin Vr3ansky
Husitska 692/3
41501 Teplice

U¢el posudku: Stanoveni ceny nemovitosti pro tcely insolven-
¢niho fizeni - obvykla cena

Dle zakona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni zakona & 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb. a & 188/2011 Sb. a vyhl4sky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek & 456/2008 Sb., & 460/2009 Sb. a & 364/2010 Sh.
podle stavu ke dni 29.10.2011 posudek vypracoval:

Ing. Jan Dvorak

Sibova 286/8

418 01 Bilina

Tel.: 417829007 604734409

e-mail: ing.jan.dvorak-odhadviaseznam.cz




A. Nalez

1. Znalecky kol

Znalecky posudek o cené nemovitosti - rodinného domu s nebyt. prostory &p. 114 spolu s pfislu-
senstvim, porosty a pozemky st.p.¢. 28 a p.p.¢. 71/2, k. 0. a obec Kostomlaty pod MileSovkou, okres
Teplice.

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Rodinny dim s nebyt. prostory &p. 114 spolu s prislusenstvim, porosty a po-
zemky st.p.¢. 28 a p.p.¢. 71/2
Adresa nemovitosti: Hlavni 114

417 54 Kostomlaty pod Mile3ovkou

Kraj: Ustecky
Okres: Teplice
Obec: Kostomlaty pod MileSovkou

Katastralni uzemi: Kostomlaty pod Milesovkou

Pocet obyvatel: 897

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp = 35 + (a - 1000) x 0,007414 = 35,0000 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouzije se a = 1000)

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. k) : 35,- K&m?

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 29.10.2011 za piitomnosti objednatele a
znalce osobné.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- pozadavek objednatele ze dne 25.10.2011 ve vé&ci provedeni znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti LV &. 407 pro k. 0. a obec Kostomlaty pod MileSovkou vyhotovena
znalcem dalkovym piistupem dne 25.10.2011 tykajici se pfedm&tné nemovitosti

- kopie katastralni mapy pro k. 0. a obec Kostomlaty pod Milefovkou vyhotovend znalcem
dalkovym pfistupem dne 25.10.2011 se zakreslenim pfedmétné nemovitosti

- stafi pivodni nemovitosti znalcem odhadovano na zakladé jeho zku$enosti

- udaje o staff ostatnich soucasti nemovitosti a o provedenych rekonstrukénich a modernizaénich
pracich na nemovitosti, poskytnuté majitelem nemovitosti na misté odhadu

- fotografie nemovitosti pofizené znalcem na misté odhadu

- pfehledna mapka obce Kostomlaty pod MileSovkou s vyznagenim ocefiované nemovitosti

- skute¢nosti a vymeéry zjisténé na misté odhadu

- jiné doklady znalci poskytnuty nebyly

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické udaje k nemovitosti nejsou predmétem tohoto posudku.



6. Dokumentace a skuteénost

Dle piedlozenych dokladG i skute¢nosti zji§téné na misté odhadu jde o nemovitost, slouzici
prevazné k obytnym adelim (rodinny dim s nebytovymi prostory), se v§im pfisluSenstvim, takto
byla také postavena, je dosud uzivana a jako takovou ji proto také ocenuji.

7. Celkovy popis nemovitosti

Nemovitost je umisténa jako samostatny objekt v nepravidelné zastavbé Hlavni ulice, u hlavni
komunikace prochazejici obci Kostomlaty pod MileSovkou, v jeji zastavéné casti. Od ulice je
oddelena chodnikem.
Hlavnim objektem nemovitosti je tedy rodinny dm ¢&p. 114 s nebytovymi prostory.
Krome nize uvedenych staveb jsou dal$imi sou¢astmi nemovitosti pouze porosty a pozemky

st.p.¢. 28, zastavéna plocha, o vyméie 251 m

n.p.¢. 71/2, zahrada, o vyméfe 715 m?,
vie k. u. a obec Kostomlaty pod Milesovkou, okres Teplice.
Dalsimi souéastmi nemovitosti jsou oploceni s vraty a vratky, LAPOL, zpevnéné plochy, piipojky
inz. siti apod. VSe tvofi jeden samostatny, uzemn¢ uzavieny celek.
Iiné soucdsti nemovitost nema.
Kp poniZuji na min. moznou hodnotu.
Pouzité predpisy a materidly:

- zakon &. 151/97 Sb. o oceniovani majetku

- vyhlagka Ministerstva financi CR &. 03/2008 Sb. o oceftovani majetku ve znéni vyhlasky &. 456/
2008 Sb., vyhlasky €. 460/2009 Sb. a ¢. 364/2010 Sb.

- Metodicka pomiicka Utedni ocefiovani nemovitosti vydana CERM Brno v 2004

- odborné ¢asopisy Znalec a Soudni inZenyrstvi rocnikt 1991 az 2004

8. Obsah posudku

a) Hlavni stavby
a:) Dum ¢p. 114
b) Venkovni upravy
h) Venk. upravy zjednodusenym zptisobem
c¢) Porosty
¢-) Porosty
d) Pozemky
d:1 Pozemky

B. Posudek

Popis objektia, vvméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 3/2008
Sh. ve znéni vyhlasek ¢&. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a &. 364/2010 Sb. kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.



a) Hlavni stavby

a;) Dum ¢p. 114 -85

ZJe o dvoupodlazni, nepodsklepeny objekt, obdélnikového pudorysu, se sedlovou stiechou, kterd je
v vuzita podkrovnimi mistnostmi. Objekt je zdény z pfevazné cihelného ¢i smiSencho zdiva, stropy
sou v celém objektu rovné, dievéné tramové opatiené podhledem, stfe$ni krytina je z betonovych
ziek BRAMAC, klempitské konstrukce jsou kompletni z Ti-Zn plechu, vnéj$i omitky jsou vapenné
ukove s kabfincovym soklem.

(niekt je vyuzit pfevazné k obytnym Géeltm, je zde situovana 1 nebytova a 1 bytova jednotka, v
" N\P jsou nebytové prostory prodejny masa se socidlnim a skladovacim zdzemim, ve 2.NP a v
~~dkrovi je 1 b. j. velikosti 6 + 1 s pfisluSenstvim, a to 1. kategorie.

t ekt ma tedy na zakladé prevazujiciho vyuziti charakter rodinného domu, ocenéni proto uvazuji
22 ¥ 3vyhl

7 xnihovni vlozky ¢&. 291, svazek ¢. 10, str. 165 - 184, pozemkové knihy pro obec Kostomlaty pod
Milesovkou, uloZzené na Katastralnim afadu v Teplicich, je zfejmy 1. zapis o domu z roku 1921.
Ohiekt je viak evidentné star$i, uvazuji z roku 1891.

N1ifi puvodniho domu tedy uvazuji 2011 - 1891 = 120 let.

Tomuto star§imu datu vystavéni (cca 120 let) téz odpovidaji jednotlivé konstrukéni znaky a prvky
~ NP objektu (zéklady, tloustka a konstrukce zdiva 1.NP apod.).

\Modernizace domu byla provedena v nékolika etapach, posledni modernizace probéhla cca v roce
1997 (provedl ji nyné&j$i majitel, a spocivala pfedev$im v realizaci provoznich prostor v 1.NP
(obchod se skladovacim a socidlnim zdzemim, LAPOL apod.), a ddle v modernizaci bytové
jednotky ve 2.NP a v podkrovi, dale byla cca v roce 2003 provedena nova stie$ni krytina s
klempitskymi konstrukcemi, vn&j$imi omitkami apod.). V kuchni chybi kuch. linka.

\'zhledem k vy$e uvedenym skute¢nostem uvazuji s vypo¢tem procenta opotfebeni analytickou me-
Jou.

Zatridéni pro potireby ocenéni:
2odinny dim, rekreaéni chalupa nebo domek: typ B

~visld nosna konstrukee: zdéna

Podsklepent: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz. podlazi
~iFecha: se §ikmou nebo strmou stiechou

2t nadzemnich podlazi:  se dvéma nadzemnimi podlazimi

Nod CZ-CC: 111

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

NP 16,30*7.95+5.10%7.95 = 170,13 m*
2NP: 16,30%7,95 = 129,59 m*
N\azev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska
I\P: 170,13 m” 3,20 m
2NP: 129,59 m* 3.20m

Obestavény prostor:
1.\P: (16,30*7,95+5,10*%7,95)*(3,20) = 544,42 m’



rFal
[

2NP: (16,30%7,95)*(3,20)
Ntfecha: (16,30*7,95)*(4,40/2)
' inestaveény prostor — celkem:

V vpocet koeficientu Ky:

414,67 m’
285,09 m*

i

~ = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
4 = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

124418 m’

nonstrukee., vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Cast Koeficient Upraveny obj.
standardu [%] [%] podil

" Zaklady: P 7,10 100,00 0,46 3,27
2 Zdivo: S 22,30 100,00 1,00 22,30
> Stropy: S 8,40 100,00 1,00 8,40
- Stfecha: S 5,20 100,00 1,00 5,20
* Knvtina: S 3,20 100,00 1,00 3,20
~ Klempifské konstrukce: S 0,80 100,00 1,00 0,80
~ \'nitini omitky: S 6,20 100,00 1,00 6,20
s Fasadni omitky: S 3,10 100,00 1,00 3,10
< \'néjsi obklady: S 0,40 100,00 1,00 0,40
i+ Vnitini obklady: S 2,30 100,00 1,00 2,30
- Schody: S 2,40 100,00 1,00 2,40
.2 Dvete: S 3,30 100,00 1,00 3,30
3 Okna: S 5,20 100,00 1,00 5,20
.~. Podlahy obytnych mistnosti: S 2,20 100,00 1,00 2,20
%, Podlahy ostatnich mistnosti: S 1,10 100,00 1,00 1,10
16, Vtapéni: S 4,40 100,00 1,00 4,40
i 7. Elektroinstalace: S 4,10 100,00 1,00 4,10
1 8. Bleskosvod: S 0,60 100,00 1,00 0,60
19. Rozvod vody: S 3,00 100,00 1,00 3,00
20 Zdroj teplé vody: S 1,80 100,00 1,00 1,80
2" Instalace plynu: C 0,50 100,00 0,00 0,00
-2 Kanalizace: S 2,80 100,00 1,00 2,80
23 Vybaveni kuchyné: p 0,50 20,00 0,46 0,05
C 0,50 80,00 0,00 0,00
2+ Vitini vybaveni: S 5,10 100,00 1,00 5,10
2% Zachod: S 0,40 100,00 1,00 0,40
Z~ Qstatni: C 3,60 100,00 0,00 0,00
~ .uet upravenych objemovych podilt: 91,62
:- ~znota koeficientu vybaveni K 0,9162

V'vpocet opotiebeni analytickou metodou:

2 = objemovy podil, K = koeficient pro tpravu objemového podilu
~ 2 = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

~ :rsirukee, vybaveni OP Cast K UP PP Stafi Ziv. Opott. Opoti.z
(%] [%] [%]  [%] Sasti celku
~ Zaklady: P 7,10 100,0 0,46 3,27 3,57 120 160 7500 2,6775
2. Zdivo: S 2230 40,0 1,00 892 974 120 160 7500 73050
S 2230 60,0 1,00 13,38 14,60 120 160 75,00 10,9500
2 Stropy: S 840 100,0 1,00 840 9,17 60,00  5,5020
+ Strecha: S 520 100,0 1,00 520 5,68 60,00  3,4080
3 Kntina: S 320 100,0 1,00 320 349 8 50 1600 05584
. Klempiiské konstrukce: S 0,80 1000 1,00 0,80 0,87 8 40 20,00 0,1740
" Vnitini omitky: S 620 100,0 1,00 620 6,77 60,00  4,0620
§. Fasadni omitky: S 3,10 100,0 1,00 3,00 338 8 40 2000 06760



Y.\ néjsi obklady: S 0,40 100,0 1,00 0,40 0,44 50,00  0,2200
o \Vnitin{ obklady: S 2,30 100,0 1,00 230 2,51 8 30 26,67 0,6694
~chody: S 2,40 100,0 1,00 2,40 2,62 60,00  1,5720
2. Dvefe: S 3,30 100,0 1,00 3,30 3,60 60,00  2,1600
" OKkna: S 520 100,06 1,00 520 5,68 60,00  3,4080
= Podlahy obytnych S 2,20 100,0 1,00 2220 240 60,00 11,4400
~ SINOSt
%, Podlahy ostatnich S 1,10 100,0 1,00 1,10 1,20 60,00  0,7200
< SInOSt:
= \vtapéni: S 440 100,0 1,00 440 4,80 60,00  2.8800
" tlektroinstalace: S 4,10 100,06 1,00 4,10 448 50,00 2,2400
v Bleskosvod: S 0,60 100,06 1,00 0,60 0,65 50,00  0.3250
= Rozvod vody: S 3,00 100,0 1,00 3,00 3,27 50,00  1,6350
2 Zdroj teplé vody: S 1,80 100,0 1,00 1,80 1,96 80,00  1,5680
= Instalace plynu: C 0,50 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0000
22 Kanalizace: S 280 100,60 1,00 2,80 3,06 50,00 1,5300
23 Viybaveni kuchyné: P 0,50 20,0 046 0,05 0,05 50,00  0,0250
C 0,50 80,0 0,00 0,00 0,00 0,00  0,0000
22 Vnitini vybaveni: S 5,10 100,0 1,00 5,10 5,57 40,00  2,2280
2. Zachod: S 0,40 100,0 1,00 0,40 0,44 40,00  0,1760
Zr. Ostatni: C 3,60 1000 0,00 0,00 0,00 0,00  0,0000
»ziet upravenych objemovych podili: 91,620potiebeni: 58,1093

L prava koeficientu prodejnosti K,:

- o-zva koeficientu prodejnosti K, podle § 44 odst. 11.

J22vadneéni této odchylky je provedeno v popisu objektu (viz vyse).
2.~ odni hodnota koeficientu prodejnosti Ky: 1,1020

" orava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %

~ o-zvena hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,7714

Ocenéni:

Jzx-adni cena (dle pfil. €. 6): = 1 975.- K&/m?
Noeticient vyuziti podkrovi (dle pril. €. 6): * 1,1000
~oeficient vybaveni stavby Ky (dle vypoctu): * 0,9162

2 ohovy koeficient K (ptil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
~oeficient zmény cen staveb K (ptil. €. 38): * 2,1690
Noeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 0,7714

2 831.- K&/m®
3522 274.- K&

‘zxadni cena upravena

-3 cena 1244.18 m® * 2 831,- K&/m®

I

. wpodet opotiebeni analytickou metodou
notfebeni analytickou metodou: 58,1093 %

~ rrava ceny za opotiebeni 2 046 769,- K¢

1 475 505,- K¢

Dum ¢p. 114 - zjisténa cena




b) Venkovni upravy

b,) Venk. ipravy zijednoduSenvm zpusobem - § 10

Zatridéni pro potieby ocenéni:
“enkovni upravy ocenéné zjednodusenym zplisobem procentem z ceny stavby

~:znovené procento z ceny staveb: 3,50 %

_znv staveb pro stanoveni zakladu pro vypocet ceny venkovnich tprav:

“ zzev stavby Cena stavby
Dum ¢p. 114 1 475 505,00 K&

_gxem: 1475 505,00 K¢

Ocenéni:
'2na staveb celkem: 1 475 505,00
Niznovené procento z ceny staveb: * 0,0350

Venk. dpravy zjednoduSenym zpiuisobem - cena po zaokrouhleni = 51 643,- K¢

._Porosty

¢+ Porosty

"= pozemceich je vysazeno nékolik okrasnych a ovocnych porosti.

smiiené trvalé porosty ovocnych dfevin, ostatni vinné révy a okrasnych dievin ocenéné
zjednodusenym zpusobem: § 42

. ¢.kova cena pozemku [K¢]: 34 593,00
2’kova vyméra pozemku [m’]: 966
. 2'kova pokryvna plocha porostii [m™]: 50
. 2na pokryvné plochy porostt [K¢]: 1 790,53
_¢na porosti je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,065
_<na smiSeného porostu: = 116,00

I

Porosty - zjiSténa cena 116,- K¢

2 Pozemky

d,) Pozemky -§27-8§32

Ide 0 pozemky, situované v pifjemném prostiedni obce Kostomlaty pod MileSovkou.

N apojeni na inZ. sité je provedeno na uli¢ni (vefejné) rozvody vodovodu, kanalizace, elektro a
2lefonu. Plynovod je ptiveden k domu, ale neni napojen. Ptijezd k nemovitosti je proveden po
zpevnéné komunikaci (Hlavni ulici).
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Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2:

Z:kladni cena = 35.- K&/m?.

Nazev Parcelni &islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K¢&]
~zs7. plocha 28 251,00 35,00 8 785,-
Noudet 8 785.-
" r~ravaceny — piiloha €. 21:

2.11. pozemek s mozZnosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %

- -~rava ceny celkem 10% + 879,-
ntezisoucdet 9 664,-
~ <7icient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,7714
+. =ricient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1690
~-z.ebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 16 169,-
Puzemek zahrady nebo ostatni plochy ocenény dle § 28 odst. 5.
“a».2dni cena = 35,- K&/m?.
iy Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K¢&)
zrzda 7172 715,00 35,00 25 025.-
~olier 25 025.-
- Trz.aceny - priloha €. 21:

2 1. pozemek s moZnosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %

~ --zvzceny celkem 10% + 2 503.,-
Llzzisoucet 27 528.-
- ~mzvaceny dle § 28 odst. 5: * 0,4000
~. < icient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 0,7714
+=Ticient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1690
-z ebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 5 - celkem 18 424.-
Pozemky - zjiSténa cena = 34 593.- K¢

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vvsledné ceny:

i Dum ¢p. 114 = 1475 505.- K&
n Venk. upravy zjednodusenym zpusobem = 51 643,- K¢
o Porosty = 116,- K¢
d1 Pozemky = 34 593 - K¢

\ vslednd cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 46 ¢ini 1561 860.- K¢

- v JedenmilionpétsetSedesatjednatisicosmsetSedesat K&



Na nemovitosti vdznou nasledujici zavady:

Zastavni pravo smluvni smluvni, zastavni pravo exekutorské, zastavni pravo soudcovské, zastavni
rravo z rozhodnuti spravniho organu, exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti, nafizeni exekuce apod.
Ptedpokladam, Ze uplatnéni t&chto prav bude pii insolvenci feSeno dle platnych legislativnich pred-
rist. a proto tedy vys$i obvyklé ceny nemovitosti neovlivni.

~icenovana nemovitost je situovana v lokalité, ve které je poptavka po nemovitostech tohoto druhu
-7-{e nizsi naz nabidka.

Na zikladé vyse uvedenych skute¢nosti stanovuji obvyklou (trzni) cenu nemovitosti -
rodinného domu s nebyt. prostory ¢p. 114 spolu s pFisluSenstvim, porosty a pozemKy st.p.c. 28
a p.p.6. 71/2, k. 1. a obec Kostomlaty pod MileSovkou, okres Teplice, ve vysi 1 500 000.- K¢&.

- 31iné. 29.10.2011

Ing. Jan Dvorak
- Sibova 286/8
418 01 Bilina
Tel.: 417829007 604734409
e-mail: iy pan dverml adbh gaesnam o

D. Znalecka dolozka

7-zlecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
_z~em ze dne 21.4.1987 pod ¢&. j. Spr 2343/87, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
~Zhady. spec. nemovitosti.

- zlecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 437/18647/2011 znaleckého deniku.
J-zleené a nahradu nakladu uétuji dokladem ¢. 437/18647/2011.
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