ZNALECKY POSUDEK
¢. 3097-1.12/18

AKTUALIZACE 06/2018

obvyklé cené nemovité véci rodinného domu ¢p. 70 véetné piislusenstvi na pozemkovych parcelach
zast. plochy p.¢. St. 76 a zahrady p.¢. 1/14 v k.i. Veseli u Prelouce, obec Veseli, okres Pardubice

Objednavatel znaleckého posudku: Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s.,
insolven¢ni dluznik Karel Mézes
Hvézdova 1716/2b
Praha 4

Uéel znaleckého posudku: stanoveni mozné dosazitelné obvyklé ceny nemovité
véci rodinného domu Ep. 70 veetné piisluSenstvi na
pozemkové parcele zast. plochy p.¢. St. 76 a zahrady
p.¢. 1/14 v k.u. Veseli u Pfelouce, obec Veseli,
okres Pardubice za ucelem insolvenéniho Fizeni

Dle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb., &.
340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. podle stavu ke dni 25.6.2018
znalecky posudek vypracoval:

Vladimir Pauer
U Novych domu III-1
140 00 Praha 4

Pocet stran: 8 vetné titulniho listu, 3 pfiloh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 28.6.2018
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A.NALEZ
1. Znalecky ukol

uréit obvyklou cenu nemovité véci rodinného domu ¢p. 70 véetné prisludenstvi na pozemkovych

parcelach zast. plochy p.¢. St. 76 a zahrady p.¢. 1/14 v k.4. Veseli u Pfelouce, obec Veseli, okres
Pardubice

2 Zikladni infor

Nazev pfedmétu ocenéni: rodinny diim ¢p. 70 véetné prislusenstvi na pozemkovych parcelach
zast. plochy p.¢. St. 46 a zahradé p.¢. 1/ 14 v k.u. Veseli u Pielouce,
obec Veseli, okres Pardubice

Adresa predmétu ocenéni: Veseli 70

535 01 Veseli
LV: 100
Kraj: Pardubicky
Okres: Pardubice
Obec: Veseli
Katastralni uzemi: Veseli u Prelouce
Pocet obyvatel: 365
3, Prohlidl Y% g

Aktualizovana prohlidka se zaméfenim interiéru byla provedena dne 25.6.2018 za pfitomnosti
zastupce insolvenéniho spravcee a véfitele.

- vypis z KN KU Pardubice ze dne 15.3.2018 pro k.. Veseli u Pfeloue LV 100 véetné uvedeni
nabyvaciho titulu a jinych pravnich skute¢nosti

- exteriérova prohlidka nemovitych véci rodinného domu, pozemkovych parcel a venkovnich tprav
- kopie katastralni mapy k.u. Veseli u Pfelouce v oblasti ocenované nemovité véci v M 1:1000

- prohlidka exteriéru rodinného domu ¢p. 70, pozemku, venkovnich Gprav

- skute¢nosti a informace ziskané na misté samém

- potizena fotodokumentace exteriéru rodinného domu ¢p. 70

- provedena analyza trhu pro dany druh nemovitosti v daném misté a Case
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- Karel Mézes, r.¢. 591028/0233 jediny vlastnik

K provedeni ocenéni nemovité véci rodinného domu v¢. pozemkovych parcel a piislusenstvi
piedlozil objednatel posudku jen geodetické podklady. Veskeré dostupné informace o nemovité véci
byly ziskany prohlidkou exteriéru nemovité véci rodinného domu ¢p. 70, pozemkovych parcel
zastavéné plochy p.¢. St. 76 a zahrady p.¢. 1/14. Stafi rodinného domu je doloZeno informacemi od
starosty obce z obecniho archivu a kroniky obce kde je uveden vznik rodinného domu v roce 1926,
stafi rodinného domu je tedy 92 let. V prubéhu vlastnictvi byla provedena rekonstrukce a
modernizace rodinného domu /1980/, dle venkovni prohlidky byla provedena revitalizace
obvodového plasté spocivajici v nové taSkové betonoveé kryting, novych klempitskych prvki strechy,
plastovych parapetnich prvkl oken, zateplena fasada se strukturovanou omitkou, podbiti z palubek
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presahu stiechy, sokl dosud jen s natazenym lepidlem. Vlastnik provadél z piednich stran rodinného
domu odvétrani zemni vlhkosti pomoci odvétravaci folie. Rodinny diim byla napojen na vodovodni
ptipojku a plynovod, kanalizace v ulici jen deSt'ova, vlastni Zumpa.

Insolvenéni dluznik ziskal nemovitou véc nakupem dle Kupni smlouvy v roce 2005. Rodinny dim
nebyl zpiistupnén insolven¢nim dluznikem, v rodinném domé insolvenéni dluznik bydli.

Bylo zjisténo, ze pozemkové parcely zast. plochy a zahrady tvofi s rodinnym domem ¢p. 70 a vSim
prisluSenstvim jednotny vlastnicky a funkéni celek, rodinny dim je domem obytnym a sou¢asné
svym rozsahem rodinnym domem dle vyhl.&. 501/2006 Sb. Zpracovatel posudku pofidil
fotodokumentaci rodinného domu pouze exteriéru.

Prohlidkou nemovité véci bylo zjiSténo, Ze rodinny dum v¢. pfisluenstvi a pozemkovych parcel je
postaven v obytné zastavbé severniho vychodniho okraje zastavéné Casti k.u. Veseli. Pozemek
nemovité véci je fadovy vnitini pudorysné nepravidelny nejspiSe lichobéZnikovy, z obou stran
podobné nemovité véci rodinnych domu, z predni strany pozemku mistni komunikace v niz jsou
soucasné vedeny veskeré inz. sité. PFistup na pozemek nemovité véci je z této mistni komunikace.

Na plode pozemku jsou provedeny ¢etné venkovni upravy. Pied domem nedokon¢eny uliéni plot z
podezdivky z KB bloku, ¢ast plotu vpravo od vrat a vratek nedokonéena, proveden jen vykop pro
zaklady plotu. Vrata a vratka dfevéna latova na betonovych sloupcich. V plot¢ odbérné misto
plynovodu s méfidlem vyzdén z VPC cihel. Mezi domem a plotem vodomérna Sachta skruzena s
ocel. poklopem. Plot levé strany pozemku je také z betonovych tvarnic KB, podezdivka a sloupky s
perlinkou a lepidlem o tl. 20 cm, plotova vypli ze stejného materidlu o tl. 15 cm, bez povrchové
Gpravy. Plot pravé hranice pozemKu je v pfedni ¢asti z pIné zdi ze Stipanych KB bloku. Zadni strana
pozemku a zadni ¢ast pravé strany pozemku je oplocena plotem z ocel. sloupku a pletiva o v. 1.5 m.
Pfed vjezdem do garaze je plocha z vegeta¢nich tvéarnic a je zde umisténa Zumpa s ocelovym plotem
/plastovéd/. Vedle domu postavena dievéna kolna co sklad zahradnich potieb, zastieSeni pultové s
plachtou, bez klempife, bez podlahy, pfedni strana oteviena. Dale vedle kolny postaven zemni sklep
polozapustény do pozemku, kamenné stény bez upravy povrchu, strop z betonovych zebirkovych
panelt, betonova podlaha, dfevéné dvere, na stfeSe lepenka. Nadf domem je puvodni kopana studna
skruzena s poklopem nad urovni pozemku, osazeno ru¢ni Cerpadlo. Pod studnou a za kolnou
betonova opérna zidka.

Plocha pozemku je zpevnéna jen pied garazi, ostatni volna plocha zatravnéna. Pozemek jen ojedinéle
s ovocnymi porosty.

Pozemek nemovité véci je sloZzen ze dvou pozemkovych parcel zastavéné plochy pod stavbou
rodinného domu a nadvoii podél uli¢niho plotu a pozemkové parcely zahrady. Pozemek je
pudorysné nepravidelny nejspise lichobéZnikovy, pozemek je v Grovni okolniho prostiedi od ulice se
mirné zvedajici k jizni strané. Pozemek stavebné mimo venkovni Gpravy neupraven, zatravnén.
Pozemek je fadovy vnitini ve dvojitém pruhu parcel.

Jak jiz uvedeno nemovita véc poloZena v severovychodnim okraji obce které je pristupné mistnimi
komunikacemi. Obec Veseli je napojena na okoli po silnici i Zeleznici. Obec Veseli je poloZzena mezi
mésty Prelou¢ a krajskym méstem Pardubice jizn€ od statni komunikace ¢. 2 ze které je napojena
okresni komunikaci z obce Valy.

Aktualizace
Na zdkladé soudniho rozhodnuti 0 umoznéni domovni prohlidky rodinného domu &p. 70 i v interiéru
byly ziskany nové informace o vnitinim uspofadani a vybavenosti rodinného domu. Po nabyti
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insolven¢nim dluznikem byl i interiér rodinného domu pIné rekonstruovan. Pfrizemi rodinného domu
obsahuje byt o velikosti 2+1 se socialnim vybavenim a pfistavenou garazi. Dum je napojen na inz.
sit¢ mimo kanalizaci /vedle domu Zumpa/. Podkrovi rodinného domu neni pfistupné a tudiz
neuzivatelné /vstupni otvor ve stropé obyvaciho pokoje je zabednén/.
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Rodinny dim &p 70
Nalez:

Jde o ocenéni rodinného domu obsahujiciho jednu bytovou jednotku s mistnostmi v pfizemi a
podkrovi. Garaz pfistavéna za domem. Dle venkovniho pohledu do oken podkrovi rodinného domu
uplné vyuzito k bydleni, mistnosti pravdépodobné nedokonéeny.

Rodinny diim je samostatné stojici na fadovém vnitinim pozemku /viz.dfive/, vedle rodinného domu
postavena samostatna dievéna kolna /sklad/ a polozapustény zemni sklep. Rodinny dum je pidorysné
téméf Ctvercovy. u SV fasady pfistavéna vstupni veranda se sedlovym zastfeSenim, Casteéné
oteviena. Za domem - SZ fasadou pfistavéna garaz s pultovou stfechou pfetazenou ve stejném sklonu
z domu, stfedni krytina stejna jako na domé, klempiiské konstrukce stiechy - zlab a svod, okenni
parapet plastovy. Dum i garaz nejsou podsklepeny.

Dum je jednopodlazni tedy pfizemni bez podsklepeni, zastieSeni je sedlovou stiechou na vazaném
krovu, stfe$ni krytina tadkova betonova, klempifské konstrukce z Pz. Presahy stiechy opatfeny
palubkovym podbitim. Vnéjsi omitka je zateplena se strukturovanou omitkou, sokl nedokon¢en jen s
lepidlem. Vstupni dvefe do domu ve verandé dfevéné naplinové, garazova vrata dievéna s palubkami,
na zadni strané garaze sklobetonové prosvétleni.

Dum je postaven ze zdéné konstrukce, obnazené ¢ésti zdiva u zemé kamenné zaklady a cihelné
zdivo. Okna zdvojend dfevéna. Dum je napojen na inZenyrské plynovodu, vodovodu, elektro,
dest'ova kanalizace. neni kanalizace dest'ova.

Ostatni stavebni prvky a vybavenost rodinného domu neni popisovana, zpracovatel posudku se
nedostal do interiéru rodinného domu.

Aktualizace

Rodinny diim obsahuje v pfizemnim podlazi byt 2+1 s pfisluSenstvim a garazi. Vstupni zadvefi s
dvefmi palubkovymi s prosklenim, keramicka dlazba, oblozeno palubkami, vestavény nabytek.
Vnitini chodba s keramickou dlazbou. Kuchyné s kuch. nabytkem s dfezem, plynovy spordk s
elektro troubou, bez digestore, keramické obklady a dlazby. Samostatny zachod s WC misou kombi,
keramicka dlazba se soklem. Koupelna s plechovou vanou, umyvadlem, plynovy kotel etaz. vytapéni
s ohfevem TUV, keramické obklady a dlazby. Dva pokoje - obyvaci a loZnice s plovouci plastovou
podlahou. Stropy ve viech mistnostech s palubkovym podhledem s lakovym natérem. Okna domu
dfevéna zdvojend, vnitini dvefe hladké dyhované do ocel. zarubni, vytapéni etazové plynové kotlem
na plyn v¢. ohfevu TUV. Pfistavena garaz s keramickou dlazbou. strop jen ve vétsi ¢asti pudorysu
garaze drevény tramovy jen s drevénym zaklopem. Drevottiskové desky jako podhled na krokvich
strechy. Garazova vrata dievéna s palubkovou vyplni. Elektro instalace motorova. Zdivo o tl. 45 cm.



Vymeéra: /uzitna plocha/
Uzitna plocha mistnosti rodinného domu zaméfena laserovym méfidlem.

Prizemi

- zadveri 2,69 m2
- chodba 4,11 m2
- kuchyné 5,78 m2
- zachod 1.00 m2
- koupelna 8.55 m2
- obyvaci pokoj 19,16 m2
- loZnice 19.68 m2
- garaz 14,22 m2
celkem 75,129 m2

Obvykla cena predmétné nemovité véci bude urcena porovnanim dle § 2 odst.1 zakona na zakladé
provedené srovnavaci statistiky - analyzy trhu v daném misté a souasném Case.

Byly porovnavény podobné /stejné/ velké rodinné domy v rozmezi uzZitné plochy od 96 do 155m?
podlahové plochy rodinné vystavby v okoli Veseli. V obci Veseli nebyly shledany Zadné aktudlni
nabidky prodejl porovnatelné nemovité véci rodinného domu - dale porovnavaci tabulka.

misto- lokalita uZitné plocha nabizena cena cenaza 1lm? uZ. plochy vyméra pozemku

/m2/ fis. K&/ K&/ /m2/
Bezdekov 155 3495 22 548 625
Valy 96 2750 28 646 702
Valy 126 2950 23 413 702
Jedousov 120 2 490 20 750 851
Svitkov 100 1925 19250 376
Urbanice 114 650 5 700 738
Chrtniky 115 3150 27390 662

Bylo tak shledano celkem 7 nabidek porovnatelnych rodinnych domi. Mozno tedy konstatovat, ze
pocet porovnatelnych rodinnych domu jako reprezentanti porovnani je dostate¢ny. Z tohoto vybéru
v cenovych nabidkach od 0,650 mil do 3,495 mil. K¢ byl stanoven prumérny byt co do velikosti a co
do ceny.

Ostatni znamé metody zjisténi obvyklé ceny tj. metody vynosové a vécné /nakladové/ nejsou pro
uréeni obvyklé ceny zdkonem dovolené pokud jsou pro metodu porovnatelnou nalezeny dostatecné
trzni informace /viz. vyse/.



Z téchto udaji pak vyplyva, Ze primérné cena za 1 m? podlahové plochy rodinného domu je
21.099.- K&/m?2.
Primérna vymeéra pozemku porovnavanych nemovitych véci je 665 m2

Obvykla cena ocenovaného rodinného domu potom bude:
75,19 m? * 21.099.- K&/m? = 1,586.434 .- K¢.

K obvyklé cené rodinného domu ¢&p. 70 se v tomto piipadé nebude piipocitavat odhadnuta cena
vedlejsi stavby dfevéné kolny - skladu zahradnich potieb a zemniho sklepa vzhledem k jejich
stavebné technickému stavu tak jak jsou popsany v uvodu znaleckého posudku.

Statistika ur¢eni obvyklé ceny nemovitosti byla provedena za pomoci aktualnich nabidek v médiich
a dle regionalné pusobicich realitnich kancelafi. Prakticky ve vSech pfipadech porovnavanych
nemovitosti /i z fotodokumentace/ jde o rodinné domy jejichZ vybavenost je alespon na standardni
urovni a nemovitosti jsou okamzité provozuschopné. Ocenovany rodinny dim tohoto standardu
dosahuje az na nedokon¢ené stavebni prvky/ viz. dfive/. Tato nedokonéenost je vyjadiena odbornym
odhadem stanovenym koeficientem vybaveni ve vysi 0,950 /sokl fasady, Gprava okolo domu,
nedokonc¢ené ploty/. MoZnost napojeni na inZ. sité jiz uvedeno. Potom:

1,586.434,- K¢ * 0,950 = 1,507.112.- K¢

Pozemek

Takto ur¢ena obvykla cena rodinného domu ¢p. 70 je veetné vieho piisluSenstvi a pozemku, ktery je
uzivan spolu s rodinnym domem a v8im piisluSenstvim. Pozemek nemovité véci je neni vyméie
porovnatelny s pozemky porovnavanych nemovitych véci. Proto bude cena nadstandardni vymeéry
pozemku samostatné stanovovana a vyjadfovana:

lokalita/ misto/ vymeéra/m2/ nabizena cena za 1 m2/K¢&/
Jenikovice 2268 650
Bezdékov 1385 830
Svojsice 2100 590
Zivanice 2 196 1400
Lany u Dilku 2 892 631
Svojsice 1252 558

Prumérna nabizeni cena pozemkovych parcel uréenych pro vystavbu rodinnych domu je v okoli obce
Veseli na zakladé vyse uvedeného cenové statistiky va vysi 776.- K&/m?.

Uprava nabizené obvyklé ceny pozemki se upravi korekénim koeficientem ve vy3i 0.950 z divodu
cen nabizenych v nabidkéach nikoliv uskute¢nénych prodeji /viz. dale i u obvyklé ceny celé nemovité
véci/, potom:

776.- K&/m? * 0,950 = 737.- K¢&/m2.

Pozemek ocenované nemovité véci rodinného domu ¢p. 70 ma vyméru v soué¢tu obou pozemkovych
parcel zastavéné plochy a zahrady 2 482 m?.

Primérnd vyméra pozemkl porovnavanych nemovitych véci je dle statistiky 665 m?, z toho
nadvyméra pozemku oceriované nemovité véci je 1.817 m2,

Vypocet obvyklé ceny nadstandardni v¥méry pozemku:
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1.817 m? * 737.- K&/m? = 1,339.129.- K¢.

Celkem 2.846.241.- K¢

Takto ur¢ena obvykla cena nemovité véci porovnatelnou metodou se upravi z duvodu, Ze shledané
ceny jsou ceny pouze z nabidek prodeju nemovitych véci jako rodinnych domu tak i pozemku. Dale
je tfeba brat v Givahu i ndklady spojené s prodejem a pfevodem nemovité véci tj. provize, poplatky,
pravni sluzby a tkony, dané a kone¢né i mozna smluvni dohody stran obchodu. Vzhledem ke stavu
nemovitosti, mistu poloZeni, napojeni na inZ. sit€ a celkovému prostiedi v regionu v nasem piipadé o
15 % /celorepublikovy prumér rozdilu mezi cenou nabidkovou a skute¢né dosazenou pii uzavieni
kontraktu je pro rodinné domy 15%/. Potom:

1,507.112,- K¢ * /1,0-0,15/ +1,339.129,- K& = 2,620.174,- K¢

Insolvenéni dluznik - Karel Mézes je jedinym vlastnikem ocefiované nemovité véci rodinného domu
¢p. 70 vcetné piislusenstvi a pozemkd v k.u. Veseli u Prelou¢e. Proto nebude obvykla cena
nemovité véci z tohoto divodu trzné optimalizovana /prodej mensSinového podilu vlastnictvi/.

Po prostudovani vSech informaci a podkladii o nemovité véci rodinného domu ¢p. 70 atd. v k.u.
Veseli u Prelouce bylo zjisténo, Ze mimo toto insolvenéni fizeni jsou na nemovitou véc uvalena jesté
zastavni prava smluvni pro finanéni instituci a exekuéni fizeni v riznych stadiich fizeni. Tyto zavady
nemaji vliv na ur€eni obvyklé ceny nemovité véci.

Nemovita véc rodinného domu ¢p. 70 v¢. piisluSenstvi a pozemki v k.. Veseli u Prelouce je v dobé
ocenéni uzivana k bydleni insolven¢niho dluznika. Nemovita véc je plné funkéni a schopna plnit
svoji funkci i pfes nékteré nedodélky na vlastnim rodinném domé ¢p. 70 a pfisluSenstvi /viz. dfive/.

Zpracovatel ocenéni obvyklou cenou proto po predchozim vypoétu porovnanim navrhuje, aby
obvykla cena nemovité véci rodinného domu ¢p. 70 v€etné piisluSenstvi, pozemkovych parcel
zastavéné plochy p.€. St. 76 a zahrady p.¢. 1/14 v k.a. Veseli u Prelouce, obec Veseli, okres
Pardubice byla k datu podani znaleckého posudku a po zaokrouhleni stanovena na ¢astku

2,620.000,- K¢.

tj. slovy: dvamilionySestsetdvacettisic korun ¢eskych
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Aktualizace

- fotodokumentace nemovité véci rodinného domu ¢p. 70, pozemku a pfisluenstvi

Popis aktualné dosazitelné fotodokumentace

1/ rodinny diim ¢p. 70 - kuchyné

2/ - pokoj loznice

3/ - pokoj obyvaci

4/ - pokoj obyvaci - zakryty vstup do podkrovi
5/ - garaz

6/ - koupelna

7/ - zachod

V Praze 28.6.2018
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Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze, ze dne 8.6.1983, pod ¢&.j. Spr. 968/83,
pro zdkladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

-

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 3097-1.12/18 znaleckého deniku. /7
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Znale¢né a nahradu naklada uétuji dokladem €. 3097-1.12/18. B












