ZNALECKY POSUDEK ¢&. 324-07/2018

ZNALECKY POSUDEK

¢. 324-07/2018

o cené obvyklé rodinného domu €.p. 47 na pozemku p.¢. 4 a pozemkdi p.¢. 4, p.¢. 4/5, p.€. 11, p.¢. 12,
p.€. 962/10 v k.u. Svojek, okres Semily, véetné pfislusenstvi

Objednatel:

JUDr. Petr Moravec

Pod Hybsmankou 3090/28
150 00 Praha 5

Ucel ocenéni:
pro Gcely insolvenéniho fizeni, jednaci ¢islo: KSPH 70 INS 16781/2017-A-9

Zhotovitel:

Ing. Eva Valentova

znalec z oboru ekonomika, odvétvi: ceny a odhady se specializaci na ocefiovani nemovitosti
U Smaltovny 4

170 00 Praha 7

Datum, k némuz je majetek ocenén: 20.02.2018
Praha, dne: 28.05.2018

Tento znalecky posudek obsahuje 7 listl véetné priloh a predava se ve 2 vyhotovenich



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 324-07/2018

1. NALEZ
IDENTIFIKACNiI UDAJE

Vlastnik majetku:
Svoboda Petr, Dr. Hordkové 47, Podébrady 1l, 29001 Podébrady

Adresa majetku:
Svojek €.p. 47

Kod katastralniho uzemi: 761150

Nazev katastrdlniho uzemi: Svojek

Kod obce: 577561

Nazev obce: Svojek

Pocet obyvatel obce: 175

Datum stanoveni poc¢tu obyvatel: 01.01.2017

Koéd okresu: Cz0514

Nazev okresu: Semily

Nazev kraje (oblasti): Liberecky kraj (Severovychod)
Nazev stétu: Ceska republika
Poloha v obci: Okoli centra do 500m
Casové koeficienty: Csu

Podklady:

Vypis z katastru nemovitosti ze dne 12.1.2018, original
Informace vlastnika nemovitosti
Poznatky z mistniho Setreni

Mistni Setfeni:
Konané dne 20.2.2018 za pfitomnosti pana Svobody

Popis a ucel:

Jednopodlazni rodinny domek z po¢atku minulého stoleti je nepodsklepeny bez vestavéného podkrovi.
Celkovy stav je zhorseny, bez pravidelné udrzby, v obyvacim pokoji znamky statického naruseni obvodové
zdi.

Konstrukéné:

svislé konstrukce zdéné, stfecha sedlova, stfesni krytina z eternitovych Sablon, okna dievéna Spaletova,
podlahy dfevéné nebo dlazba. Dim je napojen na obecni vodovod, kanalizace ani septik neni, elektromér
je odpojen. Vytapéni kamny na pevna paliva, ohfev vody el. bojlerem

Dispozi¢né:

veranda, garaz, komora, koupelna, WC, kuchyné a pokoj

Dopravni dostupnost dobra, obc¢anska vybavenost v Lomnici nad Popelkou nebo Semilech

Bfemena, zavazky, zatizeni nemovitosti:
viz vypis z KN

Zaplavové uzemi:
Nemovitost se nenachazi v zaplavovém tGzemi
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2. POSUDEK

Seznam oceriovanych objektt
M.1.1. Rodinny d{im
M.1.2. Pozemky

M.1.1. Rodinny diim

Vécna hodnota
Vécna hodnota je uvedena informativné.

Metoda ukazatelova
Zatridéni:

JKSO:

SKP:

Materialova charakteristika:

Zastavéna plocha (m?)

803 60

Domky rodinné jednobytové
46.21.11.00

Domy jednobytové a dvoubytové
zdéné z cihel,tvarnic,blokd

Popis Vypocet / komentar Celkem m2
Zastavéna plocha 7.00*16.00+2.90*4.40+2.00*3.30 131,36
Zastavéna plocha celkem: 131 m?
Podlahova plocha (m?)

Popis Vypocet / komentar Celkem m2
Podlahova plocha 2.5%5.1+2.5*%3.6+3.3*8.4+2.6*5.1+2.1*%4.7 72,60
Podlahova plocha celkem: 73 m?
Vykaz vymér (m?3 obestavéného prostoru)

Popis Vypocet / komentar Celkem
Vykaz vymér 131.6*2.30+7.00*3.90/2*16.00 521,08
Celkem: 521,08 m? obestavéného prostoru

Vypocet reprodukéni ceny:
Zakladni hodnota:

Hodnota po mat. charakteristice:
Koeficient Upravy zakladni hodnoty:
Zafizeni stavenisté

Uzemni vlivy

Mezisoucet - A

Casovy koeficient

Celkem

Vypocet:

Vychozi hodnota jednotkova:
Vypocet:

Vychozi hodnota celkova:
Uprava vychozi hodnoty:

4 188 K&/m?3 obestavéného prostoru
4 479 K&/m3 obestavéného prostoru

1,0240

1,0280

1,0520

1,1620

1,0520 * 1,1620 = 1,2224

4479 * 1,2224 =5 475

5475 K&/m?3 obestavéného prostoru
5475 * 521,08 =2 852913

2 852913 K¢

strukturou stavebnich dild
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Nazev stavebniho dilu Podil1 | Hodnota (K¢) Koef Podil 2 RC (K¢)
Zaklady a zemni prace 11,341 323549 ( 1,0000 12,105 323549
Svislé konstrukce 19,798 564 820( 1,0000 21,132 564 820
Stropy a podhledy 5,711 162930 1,0000 6,096 162 930
Konstrukce stfechy 8,429 240472 1,0000 8,997 240472
Krytina stfechy 5,107 145698 | 1,0000 5,451 145 698
Klempirské konstrukce 1,208 34463 1,0000 1,289 34 463
Vnitfni omitky 3,377 96 343 | 1,0000 3,605 96 343
Vnéjsi omitky 4,338 123759| 1,0000 4,630 123759
Vnitfni obklady 1,153 32894 | 1,0000 1,231 32894
Vnéjsi obklady 1,428 40 740 1,0000 1,524 40 740
Schodisté 2,306 65788 | 0,0000 0,000 0
Dvere 3,295 94003 | 1,0000 3,517 94 003
Okna 2,801 79910| 1,0000 2,990 79910
Podlahy obytnych mistnosti 2,801 79910 1,0000 2,990 79910
Podlahy ostatnich mistnosti 3,899 111235| 1,0000 4,162 111235
Vytapéni 3,679 104959 | 1,0000 3,927 104 959
Elektroinstalace 2,169 61880| 1,0000 2,315 61 880
Bleskosvod 0,549 15662 1,0000 0,586 15 662
Vnitini vodovod 2,608 74 404 1,0000 2,784 74 404
Zdroj teplé vody 1,895 54063 | 1,0000 2,023 54 063
Vnitfni plynovod 0,988 28187 0,0000 0,000 0
Vnitini kanalizace 2,691 76 772 1,0000 2,872 76 772
Vybaveni kuchyné 0,988 28 187 | 1,0000 1,055 28 187
Vybaveni koupelny 3,515 100280| 1,0000 3,752 100 280
wcC 0,906 25847 | 1,0000 0,967 25 847
Ostatni 3,020 86 158 | 0,0000 0,000 0
Celkem 100,000 2852913| 0,9369| 100,000 2672780
Koeficient Upravy vychozi hodnoty: 0,9369

Vypocet:
Reprodukéni cena celkova:
Vypocet:

Reprodukéni cena jednotkova nezaokr.:

Reprodukéni cena jednotkova:
Vypocet vécné hodnoty:

Mira opotrebeni:

Vypocet:

2852913 * 0,9369 =2 672780
2672 780 K¢
2672780/521,08 =5 129,3084

5 129 K&/m?3 obestavéného prostoru

50,000 %

2672780 * (1-0,50000) =1 336390

5129,3084 Ké&/m?3 obestavéného prostoru

Vécnd hodnota: 1 336 390 K¢
Rodinny diim - celkem:
Reprodukéni cena 2 672 780 K¢
Vécna hodnota 1336 390 K¢
M.1.2. Pozemky

Cislo Popis Plocha (m2)
p.C. 4 zastavéna plocha a nadvoti 137,00
p.C. 4/5 trvaly travni porost 256,00
p.c. 11 trvaly travni porost 678,00
p.c. 12 trvaly travni porost 33,00
p.¢. 962/10 ostatni plocha, ostatni komunikace 269,00
Plocha (m?): 1373,00

4
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Porovnavaci hodnota majetku
Pro porovnani byly vybrany obdobné nemovitosti, nabizené na realitnich portalech.
Porovndvaci metoda byla zvolena jako hlavni metoda pro stanoveni ceny obvyklé

Véc nemovitd €. 1
Prodej rodinného domu 100 m?, pozemek 381 m? Kruh, okres Semily
595 000 K¢
Prodej rodinného domku v obci Kruh. Sou¢asna dispozice 1+kk. Domek je ve stavu provadéné
rekonstrukce, v podkrovi je moznost vybudovat dalsi obytné prostory. Dim se nachazi v klidné
podkrkonosské obci s veskerou obéanskou vybavenosti. Vhodné k trvalému bydleni i rekreaci. V blizkosti
pfirody, mozna turistika, lyzovani.

e Celkova cena: 595 000 K¢ za nemovitost, véetné provize

e Stavba: Cihlova

e Stav objektu: Pred rekonstrukci

e Poloha domu: Samostatny

e Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce

e Typ domu: Ptizemni

e Podlazi: 1

e Plocha podlahové: 100 m?

e Plocha pozemku: 381 m?

e Parkovani: 1

e Rok rekonstrukce: 2014

e Voda: Mistni zdroj

e Topeni: Lokalni tuha paliva

e Odpad: Septik

e Elektfina: 120V, 230V, 400V

Véc nemovita €. 2
Prodej rodinného domu 90 m?, pozemek 349 m? Stara Paka, okres Ji¢in
650 000 K¢
Prodej rodinného domu 2+1, s pozemkem 349m2, umisténého v centralni ¢asti obce Usti u Staré Paky.
DUm postaven kolem roku 1920, celkové v plvodnim stavu, potifeba jej modernizovat. Posledni
rekonstrukce probéhla kolem roku 1990, kdy byla rekonstruovana stfecha véetné krytiny (eternit).
Zavedena el.energie 230/400, voda z obecniho vodovodu, odpady svedeny do jimky (kanalizace na hranici
pozemku), plynovy pfipojka na pozemku. Vytapéni lokalné kamny na tuha paliva. Dispozice: 1.NP — obyvaci
pokoj, kuchyné s jidelnou, vstup, chodba, vstup do garaze, garaz, 2x sklad paliv, suché WC + koupelna,
sklipek; podkrovi — pokoj + ptida vhodna pro vestavbu dalSiho pokoje. Zahrada je oplocen3, terén pozemku
rovinaty. Jedna se o velmi slunné misto na kopci. Parkovani pfimo na pozemku, pfistup po asfaltové
komunikaci. Vyborna dostupnost do Nové Paky nebo Lomnice nad Popelkou. Vzhledem k dostupnosti
Ceského raje a Krkonos, vhodné i k rekreaénim tcelGim.

e Celkova cena: 650 000 K¢ za nemovitost

e Stavba: Cihlova

e Stav objektu: Pfed rekonstrukci

e Poloha domu: Samostatny

e Typ domu: Prizemni

e Podlazi: 2

e Plocha pozemku: 349 m?

e Rok rekonstrukce: 1990

e Voda: Dalkovy vodovod

e Topeni: Lokalni tuha paliva

e Plyn: Plynovod

e Odpad: Verejna kanalizace

e Elektrina: 230V, 400V

e Doprava: Vlak, Silnice, Autobus
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Véc nemovitd €. 3
Prodej rodinného domu 70 m?, pozemek 1 130 m?2 Bystra nad Jizerou, okres Semily
950 000 K¢
Nabizime k prodeji rodinny dim v krasném a klidném prostredi obce Bystra nad Jizerou. Dm ma novou
stfechu, izolaci zakladu a vlastni biocisticku, dale je pfipojen na obecni vodovod. V pfizemi jsou tfi velké
mistnosti a prostorna koupelna s toaletou. Podkrovi je vhodné k vestavbé. Castecné pripraveno. Dal3i tfi
mistnosti jsou ve sklepé. Parkovani mozné na silnici nebo nedaleko na vlastnim pozemku. V obci je obchod
a hostinec. DUm je v dosahu lyZarskych stiedisek. V misté jsou chovatelé koni. Vzdalenost do vétsich mést:
Semily 5 km, Jilemnice 12 km, Harrachov 30km, Spindlerdv Mlyn 30km.

e Celkova cena: 950 000 K¢ za nemovitost, véetné provize

e Stavba: Cihlova

e Stav objektu: Dobry

e Poloha domu: Samostatny

e Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce

e Typ domu: Ptizemni

e Podlazi: 2 véetné 1 podzemniho

e Plocha podlahova: 75 m?

e Plocha pozemku: 1130 m?

e Sklep: 55 m?

e Parkovani: 1

e Rok rekonstrukce: 2000

e Voda: Dalkovy vodovod

e Topeni: Lokalni tuha paliva, Lokalni el€ek

e Odpad: COV pro cely objekt

e Elektfina: 120V, 230V, 400V

Véc nemovita ¢. 4
Prodej rodinného domu 148 m?, pozemek 361 m? Staropacka, Nova Paka
899 000 K¢
Prodej rodinného domu se zahradou, Nova Paka: Nemovitost v plivodnim stavu. V 1 NP je kuchyné a 3
pokoje, koupelna s WC, a technické zazemi. V 2 NP jsou 2 pokoje a 4 pldni prostory. Koupelna je nové
vybudovana, pripravena na WC, umyvadlo, sprchovy kout, vanu. Dim je na pojen na plynovod, vefejny
vodovod a kanalizaci plus je na zahradé studna s pitnou vodou. Dm je zdény a prostorny. Jsou udélany
nové rozvody vody a odpadu, ¢astecné elektriny. Dim je ¢astecné podsklepen. Za domem jsou kolny.
Zahrada je 217 m2 a zastavéna plocha 148 m2. Obcanskd vybavenost a dostupnost je velmi dobra.

e Celkova cena: 899 000 K¢ za nemovitost

e Stavba: Cihlova

e Stav objektu: Pfed rekonstrukci

e Poloha domu: Samostatny

e Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce

e Typ domu: Patrovy

e Podlazi: 2 véetné 1 podzemniho

e Plocha podlahova: 148 m?

e Plocha pozemku: 361 m?

e Voda: Mistni zdroj, Dalkovy vodovod

e Topeni: Lokalni plynové, Lokalni tuhd paliva

e Odpad: Verejna kanalizace

e Elektfina: 230V

e Doprava: Vlak, Autobus

e Komunikace: Asfaltova
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zakladni udaje k nemovitosti

nemovitost 1 nemovitost 2 nemovitost 3 nemovitost 4 oceriovana
Usti u Staré Bysta nad

lokalita Kruh Paky Jizerou Novad Paka Svojek
typ RD volny volny volny volny volny
nabidkova cena K¢ 595 000 650 000 950 000 899 000
koeficient redukce nabidkové ceny 0,85 0,85 0,85 0,85
cena po redukci K¢ 505 750 552 500 807 500 764 150
podlahova plocha 100 90 70 148 73
vymeéra pozemku 381 349 1130 361 1373
podlazi 1 1 1 1 1
plyn ne ano ne ano ne
verejny vodovod ne ano ano ano ano
verejna kanalizace ne ano cov ano ne

pred pred po castecné pred pred
stav nemovitosti rekonstrukci rekonstrukci rekonstrukci rekonstrukci rekonstrukci
material cihla cihla cihla cihla cihla
vybér reprezentanta
koeficient polohy 1,00 1,00 1,05 1,10
koeficient vybavenosti - inZenyrské sité 1,00 1,10 1,05 1,10
koeficient opotiebeni 1,00 1,00 1,00 1,00
koeficient pfistupu k nemovitosti 1,00 1,00 1,00 1,00
koeficient velikosti nemovitosti 1,00 1,00 1,00 1,05
koef. velikosti pozemku 0,90 0,90 1,00 0,90
Cena odvozena 562 000 558 000 732 000 668 000 630 000

Porovnavaci hodnota: 630 000 K¢

Zavérecna analyza

Reprodukéni cena [Kc]

Vécna hodnota [K(]

Vynosova hodnota [K¢]

Porovnavaci hodnota [K¢]

2672780

1336 390

0

630 000

Silné stranky nemovitosti:
Pomérné velky pozemek

Slabé stranky nemovitosti:

Nemovitost pred rekonstrukci, se zndmkami vihkosti, obec bez ob&anské vybavenosti

Trzni hodnota:

650 000 K¢

Souhrnna rekapitulace

Nazev majetku

Vécna hodnota [K¢]

Vynosova hodnota
[K¢]

Porovnavaci hodnota

[K<]

Trini hodnota [K¢]

1336 390 0

630 000

650 000

Vécna hodnota

Vynosova hodnota

Porovnavaci hodnota

Trzni hodnota

1 336 390 K¢

JedenmiliontfistatficetSesttisictristadevadesat korun ceskych

Nebyla pouzita

630 000 K¢

Sestsettficettisic korun ¢eskych

650 000 K¢

Sestsetpadesattisic korun éeskych

7
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3. ZAVER

Cilem znaleckého posudku bylo stanovit cenu obvyklou rodinného domu ¢.p. 47 na pozemku p.¢c. 4 a
pozemkl p.C. 4, p.C. 4/5, p.C. 11, p.¢. 12, p.€. 962/10 v k.u. Svojek, okres Semily, véetné prislusenstvi, LV
142 ke dni 20.2.2018

Na zdkladé provedené analyzy, s pouzitim uvedenych metod ocenéni pro stanoveni obvyklé ceny k
uvedenému datu, je tato stanovena ve vysi

650 000,- K¢
Slovy: Sestsetpadesattisic korun éeskych

Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovand Rozhodnutim Krajského soudu v Praze

dne 19. prosince 2012,¢.j. Spr 4037/2012 pro obor ekonomika, odvétvi: ceny a odhady se specializaci na
ocenovani nemovitosti.

Znalkyné prohlasuje, Ze si je védoma, v souladu s ustanovenim § 127 a) Sb. obc¢anského soudniho radu

v platném znéni, nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek je zapsan pod por.¢. 324-07/2018 znaleckého deniku.

V Praze dne 28.5.2018 Ing. Eva Valentova

4. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti
Fotodokumentace



