ZNALECKY POSUDEK
&, 4097/17/2018

0 cené: nemovité véci - podilové ¢asti domu €.p. 31, bez pozemku,

v kat.uzeni Bésno, obec/mésto Kryry, okres Louny.

kraj Ustecky

objednavatel: Paclik - investi¢ni spravee a spol.. se sidlem U Trojice 1042/2.

150 00 Praha 5

.._.? tkol posudku: zjisténi celkové ceny nemovité véci - podilové ¢asti domu ¢.p. 31
| bez pozemku, za G¢elem insolvencniho fizeni - cena nakladovd a

cena obvykla - trzni

posudek vypracoval: Vaclav Nesladek

Necemice 36E Neslgy
C}"bo""‘n‘ “kogq e’{‘
LA :

~

438 01 Zatec
tel.: 603230582

pocet listi: 7 piiloha ¢. 1, vypis z KN. LV ¢&. 148 a snimek KM

pocet vyhotoveni: 3x objednavatel. 1x zal. znalec

Cislo vytisku: vA ;

Nedemice 5.4.2018




a/ Vlastnictvi
Prikazné, dle vypisu z katastru nemovitosti (KN), listu vlastnictvi LV ¢. 148 je podilovym
spoluvlastnikem celku ocenované nemovité véci zapsan:
v odd.A - Slodi¢ék Pavel, bytem ¢.p. 173, 270 23 Méstecko - podilem cela 1/4 (dale piiloha

posudku). Spoluvlastnictvi stavby, bez pozemku.

b/ Podklady pro zpracovani

1. Vypis z KN, LV ¢. 148 ze dne 23.3.2018, vyhotoveny dalkovym internet.

pristupem do evidence nemovitosti u KU v Zatci.

2. Snimek katastralni mapy (KM) ze dne 23.3.2018 na LV ¢, 148.

3. Prohlidka stavu ocenované nemovité véci, provedena znalcem pii mistnim Setieni

dne 27.3.2018 za ucasti pana Pavla Slodicéaka.

¢/ Piedpis pro ocenéni

Zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocefovani majetku ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb.. zikona ¢.
23712004 Sb., zakona 257/2004 Sb., zdkona ¢. 296/2007 Sb., zakona ¢. 188/2011 Sb.,
zakona ¢. 350/2012 Sb., zakona ¢. 303/2013 Sb., zdkona ¢. 340/2013 Sb.. zakona &islo
344/2013 Sb. a zakona ¢. 228/2014 Sb. (dale v textu posudku jen zakon) a vyhlasky

MFCR & 441/2013 Sb., k provedeni nékterych ustanoveni zakona o ocefovani

majetku (ocenovaci vyhlaska) ve znéni vyhlagky MFCR ¢ 199/2014 Sb.. vyhlasky ¢.
345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb. a vyhlagky ¢. 457/2017 Sb.

- u¢innost od 1.1.2018 (dale v textu posudku jen vyhl.).




1.
Nalez, zjisténi

1. Ocenovany celek nemovité véci - bytovy dim ¢.p. 31 se nachazi v k.. Bésno.

obec/mésto Kryry, okres Louny, kraj Ustecky.

Poloha: k.. - osada Bésno, vzdalena od meésta Kryry 8 km

2. Celek nemovité véci pro ocenéni obsahuje:

- bytovy diim €.p. 31 bez pozemku a vypocet predmétné podilové casti

[11.

Popis a ocenéni jednotlivych ¢asti nemovité véei:
1. Pro vypocet ceny stavby (CS) nakladovym zpisobem dle ustanoveni § 10 vyhl. se déle dle
§ 4, odst. 1 vyhl. provadi vypocet nasled. index:

It =P6 x (1 + 5Pi) = index trhu

Pi z pril.¢. 3, tab.¢. 1 vyhl.:

| - situace na dil¢im segmentu trhu poptavka je nizsi nez nabidka pro prodej

byt v domé v podilovém spoluvl. | -0.06

2 - vlastnické vztahy zast. pozemek jiného vlast. I -0,03
3 - zmény v okoli bez vlivu na cenu, stabilni oblast 1 0,00
4 - vliv pravnich vztaht bez vlivu na cenu 1 0,00
5 - ostatni neuveden¢ bez dalsich vlivi [l 0.00
soucet 1-5 -0.09

P6 - povodiové riziko zona, oblast bez rizika v 1.00

znaky €. 7, 8, 9 se neposuzuji - hodnota = 1,00

It=1,00x(1-0,09) = 0,910




Ip=P1 + (1 + Pi) = index polohy

Pi z piil.¢. 3, tab.¢. 3 vyhl. (pol. 2-11):

P1 - druh a Gcel uziti staveb

2 - pievazujici zastavba a ziv.prostiedi

3 - poloha pozemku v obci

4 - moznost napojeni na inz.sit¢, které
ma meésto/obec

5 - ob&anska vybavenost v okoli pozemku

6 - dopravni dostupnost

7 - hromadna doprava

8 - poloha pozemku

9 - obyvatelstvo

10 nezaméstnanost

11 vlivy ostatni

Ip =1.00x (1 -0,32)=0,680

reziden¢ni zastavba v obci/mésté Kryry nad

2 tis. obyv. /MLO CSU 2017=2.302 obyv.

1/t 1.00
rezidenéni zastavba [ 40,04
Cast k.u. Bésno, nesrostla s
obei/méstem Kryry IV -0,08
pozemky lze napojit pouze na
nékteré inz. sité mésta I -0,10
OV je castecne dostupna I -0.01
pristup a pifjezd po zpevnénych
komunikacich VI 0,00
autobus omezeng, stied obce/mésta
Kryry ve vzdalenosti 8 km I -0,06
bez moznosti komer¢niho
vyuziti I 0,00
okoli- hodnoceni ¢aste¢né probl.
ve vlastnim domé &.p. 31 I -0.10
vy$§i nez prameér v kraji I -0.01
bez dalsich vlivi 11 000
celkem 2-11 - 0,32




1.3. Bytovy diim ¢&.p. 31 - cena nakladova (CN)

Dle ustanoveni § 3, odst. l.a.1. zakona se jedna o stavbu pozemni, prostorové soustiedénou.
uzavienou obvodovymi sténami a stiesni konstrukei.

Dle § 3, odst. 2 zdkona v souladu s vypisem na LV ¢. 148, skuteénym stavem, stavebné
techn. provedenim a uspofddanim a dale na podkladé ustanoveni § 12 vyhl. ur¢uji

soucasné pievazujici uziti stavby - budova typu: budova vicebytova, typova,

dale dle piil.¢. 8 vyhl. - budova typu ,,J* - SKP: 46.21.12.1..1, CZ/CC: 112.

Ocenéni se provadi dle ustanoveni § 12, odst. 1 a odst. 2 vyhl. (cena nakladova - CN).

1.3.1. Bytovy dim &.p. 31 - cena ndkladova (CN)

Zkraceny popis konstrukei a vybaveni - prevazujici provedeni:

Jedna se o stavbu pozemni, celk.podsklepenou, konstr. zdéné, stiecha sedlova, bez

podkrovi, dvoupodlazni, samostatné stojici.

- zakladové konstrukce beton. pasy s nedostat.isolaci proti vodé a zemni vlhkosti - nosné
obvod. zdivo cihelné v tl. zdiva v priméru 45 cm - stropni konstr. tramové se zéklopem a
betonové, stiecha sedlova - krytina osink. Sablony a plech - klemp. konstrukce z pozink.
plechti - bleskosvod - omitky vnitini hladké vapenné a Stukové - okna plastova a dievéna
zdvojena - dvefe dievéné hladké a prosklené do ocel. zarubni - elektroinstalace (rozvody
AL) - podlahy betonové, dlazby, parket. vlysy, prkenné - rozvody vody a kanalizace ve
standardu provedeni - vytapéni byti lokalni.

Dalsi popis konstrukei a vybaveni je uveden v piil.¢. 1 posudku. vé, vvpoctu koef. K4.

Technicky stav

Budova byla postavena v roce 1955 - stari: 2018 - 1955 = 63 roku. Techn. stav pfedmétného
objektu neni dobry, pravidelna Gidrzba nebyla a neni celkové dlouhodobé provadéna, objekt
vyZaduje revizi a celkovou GO rozvodu elektroinstalace, nové rozvody vody a feseni oprav
spole¢nych prostor, véetné odvodnéni zakladi v 1.P.P. (nové hydroinstalace).

’

Dale je neodkladna revize kominu a celkova GO (vyvlozkovani nadstire$ni ¢asti jsou v

havarijnim stavu!

Stavba nema vystaven !prikaz energetické naro¢nosti staveb (tzv. energet. titek), podle zdkona

¢. 406/2000 Sb. v platném znéni, u¢innost od 1.1.2013 - provedené zatepleni objektu nutno

opravit a ovéfit, zda vyhovuje uvedené normé.




d6=

Opotiebeni stanovuji dle § 30, pril.¢. 21, odst. 3 vyhl. linearni metodou k celkové Zivotnosti

stavby vzhledem k ptedpokladu, Ze neni splnéna norma hodnoty energet. naro¢nosti a dalsim

zjisténym zavadam na dobu 80-ti rokti: 100/80x63 = 78.75 % = hodnota celkového opotiebeni.

1.3.2. Stanoveni zakladni ceny ZC a ZCU = ZCxK+xK2xK3xK4xK5xKi

ZC =1.950,-- K&m3 OP - typ obj. ,,J* - SKP:46.21.12.1..1, CZ/CC: 112 z piil.¢. 8 vyhl.,

tab.¢. 1

K1 =10,939 - konstrukce nosna zdéna - budova z piil.¢.10, pol.1 vyhl.

K2 = 0,959 - piepocet ZC dle velikosti prim. zast. plochy (z.p.) jednotl. podlazi

a jejich konstr. vysky (k.v.)

1.PP. - k.v.=2.85m - zp. /16,65 x 10,15/= 169,00 m2
I.N.P.- kv.=280 m - z.p. /16,65x10,15/ = 169,00 m2
2N.P - kv=280m-zp./16,65x10,15/ = 169.00 m2

celkem 507,00 m2
primér: 169,00 m2
zastieSeni k.v.=3,65 mk z.p. 2.N.P.
KZ =092 + (6,60 : 169.00) =0.959053
K3 = 1,045 - piepocet ZC dle priméru konstr. vysky jednotl. podlazi
v =(169,0:507,0)x(2,85+5,60) = 2,817 m
K3=(2,10:2,817)+ 0,30 = 1,0454749

K4 =0,784 - dle vypoctu z piil.¢. 1 posudku

K5 =1,00 koef. polohovy z ptil.¢.20/4 vyhl. pro mésta ostatni

Ki = 2,167 koef. zmény cen z ptil.¢. 41 vyhl. pro stavby, SKP: 46.21.12.1..1, CZ/CC: 112
ZCU = 1.950x0,939x0,959x1,045x0,784x1,00x2,167 = 3.117,53 K¢/m3 OP

1.3.3. Vykaz vymér OP
stavba celkem: 169,0x(2,85+2,80+2,80)+(169.0x3,65)x0,50 = 1.736,48 m3




T

1.3.4. Vypocet ceny bytového domu ¢&.p. 31

ZCUXx OP=3.117,53 K¢ x 1.736,48 m3 = 5.413.528.49 K¢
odpis opotiebeni 78,75 % = -4,263.153.,69 K¢
1. cena nakladova - CN: 1,150.374,80 K¢

Dile se CS na podkladé ustanoveni § 10, odst. 1 a 2 vyhl, upravuje dle vzorce:
CS=CSnx pp pp = It x Ip (koef. indexu trhu a polohy)
CS=1,150.374,80 x 0,910 x 0,680 = 711.851,93 K¢

L. cena stavby zjisténa nakladovym zpiisobem CN = 711.851,93 K¢

2. Dam &.p. 31 - cena vynosova (CV)

Dle ustanoveni § 31 a 32. odst. 1-5 vyhl. se urcuje cena prislugné nemovité véei dle vzorce:
CV=N/p x 100 - celk.plocha pronajmu bytl a piisl.=302 m2 (vypoéteno a stanoveno znalcem)

N = ro¢ni ndjemné - cena obvykla v hodnocené lokalite:

predpis zdkladni - ¢astky najemného pro hodnoceny diim jako celek 4 bytli vé. piisl. ¢ini
mesicné: 20,-- K¢
N=302,0m2 x 20, K&x 12=72.480.-- K&/rok
Dle § 32, odst. 5 vyhl. se ro¢ni najemné snizuje o 40 %
N =(72.480 x 0,60) = 43.488.-- K¢&/rok
p =5,50 % z piil.¢. 22, pol. 13 vyhl. - domy bytové, typové, ozn. ,,J*
CV =(43.488 x 100) : 5.50 = 790.690,91 K¢

2.1. Vypocet ceny nemovité véci kombinaci CN a CV

- bytovy dim &.p. 31 se na zakladé ustanoveni § 31, odst. 1, pism. ,b* - budova
typu ,,J* z ptil.¢. 8 vyhl. oceiiuje kombinaci CN a CV, déle dle § 32 vyhl. v postupu
podle piil.¢. 23, tab.¢. 1 a &. 2 vyhl.:

- zatfidéni nemovité véci: skupina ,,D* dle tab.¢. 1, pril.&. 23 vyhl.

- beze zmen okoli, stabilizovand oblast, bez dal§i moZnosti rozvoje celku nemovité véci

CV je vétSi nez CN

- dalsi vypocet se neprovadi: hodnota CV je platna v plném rozsahu pro budovy typu ,.J*
ve skupiné ,,D* jako cena zjiténa kombinaci CN a CV.

Kombinace CN a CV: 1790.690.91 K¢

2. Cena - kombinace CN + CV = 790.690,91 K¢




V.
Rekapitulace ocenéni - cena nakladova (CN)
1. bytovy dim ¢.p. 31 790.690.91 K¢
Celkova cena zaokr. dle § 50 vyhl. 790.690,-- K¢

slovy: sedmsetdevadesattisicSestsetdevadesét korun éeskych.

CENA OBVYKLA (trzni)

Dle ustanoveni § 2, odst. 1 zdakona stanovuji dale dle § 2, odst. 5, pism. .a*, pism. ,.b™ zdkona
z predchoziho vypoctu cenu celku nemovité véci:

cena obvykla (trzni) = 790.690,-- K¢
slovy: sedmsetdevadesattisiciestsetdevadesat korun ¢eskych
Postup vypoctu ceny nékladové dle platné ocenovaci vyhlasky (platnost od 1.1.2018) vychézi z
nakladu, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle
jeho techn. stavu ke dni ocenéni - dale v postupu uréeni i ceny vynosové a ndsledné kombinaci
provedenych vypocti, ceny nakladové (CN) a ceny vynosové (CV).

Celkové zdavodnéni ceny obvyklé (trzni):

Uvedena cena je stanovena objektivné, vzhledem k celkovému technickému stavu ocefiované

nemovité véci.

Objekt vyzaduje vyménu a celkové provedeni nové elektroinstalace, déle rozvodii vody a
kanalizace, celkové opravy provedeni zatepleni objektu. vymeénu oken v 1.P.P. a byt. podlazi (3
byt) kontrolu a opravu stiesni krytiny. nakladnou opravu (nové provedeni) isolaci 1.P.P, proti
vode a zemni vlhkosti, vyménu zafiz. pfedmétd a sanit. instalace, revizi komin. téles a jejich
neodkladnou GO - nadstie3ni ¢asti komind jsou rozpadlé, zvysené nebezpeéi pozaru!
Piredmétna podilova &ist domu &.p. 31 ve vlastnictvi pana Pavla Slodi¢aka ¢ini celou 1/4

z celku, tj. cena: (790.690 x 0,25) = 197.672,50 K&




Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti
nad Labem ¢.j. Spr 2150/91 ze dne 31.5.1991 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a

odhady - zvl. spec. nemovitosti. Znalecky tkon je zapsan pod ¢islem 4097/17/2018 znaleckého

deniku.

Necemice 5.4.2018




ace o stavbé | Nahlizeni do katastru nemovitosti Stranka ¢. 1z 2

Pace o stavbeé

¢ p.31
Kryry [566314]2
Besno [156981)2
gralni Uzemi: Bésno [756989]
148
2 stoji na pozemku: p. & st. 73
stavby: budova s ¢islem popisnym
b vyuZiti: objekt k bydleni
I formace z RUIAN
nici, jini opravnéni
‘nicrké pravo Podil
Konrad Martin a Filipczak Konradova Viola, 1/4

Konrad Martin, Lestina 32, 40002 Malé Bfezno
Filipczak Konradova Viola, ¢. p. 233, 43971 Nepomysl

Kovac Antonin a Kovacova Iveta, Bésno 31, 43986 Kryry 1/4

Dvé Julie, Bésno 31, 43986 Kryry i

8k Pavel, ¢. p. 173, 27023 Méstecko 1/4

ob ochrany nemovitosti

Uevidovany z4dné zplsoby ochrany.

i vlastnického prava

R aroslav, Bésno 31, 43986 Kryry e
i prikaz k prodeji nemovitosti

i exekice - Filipczak Konradova Viola

Yl exekuce - Kovarova Julie

liexekuce - Slodicak Pavel

Iy 0 upadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zakona) - Slodié¢ak Pavel i
Wexekuce - Kovar Jaroslav ‘
EXekuce - Kovatova Julie

lexeluce - Slodicak Pavel

Pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu

lizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspxZencry pted=GGIrK xorG FR-C07adlinQvlI8lm6lakpMIU... 23.3.2018
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PléZ—”M C{, f ‘ Tabulka ¢

X g/ : M’W
| |t g/ preacty & 4@??/7% %{4 L
OBJEMOVE PODILY KONSTRUKCI A VYBAVEN{ PODLE TYPU BUDOV
Cis. Konstrukce e TYP BUDOVY R
Fppnpiars - | pol. avybaveni  [(D] K| L[ M| N[ O] r | R | S| Z
»mmwgﬁ% | | Zaklady véetns 0,054 [ 0,060 {0,083 0,104 {0,103 0,108 [0.104]0,109]0,132]0,131
nee 4 4 zemnich praci _ , [* 2 |
VAl 747, 2 | Svislé konstruk€e/4 Po.182 0,188 0,214]0,23310,239(0,256 | 0,253 [ 0,258 | 0,304 | 0,304
3 | Stropy 0,084 10,08210,113[0,123[0,131/0,117[0,118[0,120]0,138 /0,138
| 4 ZastfeSen! mimo 0,049 10,053 10,062 | 0,063 {0,061 0,069 {0,062 0,063 | 0,070 0,070
| krytinu
' S | Krytiny stiech 0,023 10,0241 0,022 0,023 0,022 0,028 ] 0,023 | 0,023 | 0,029 | 0,029
6 | Klempiiské 0,007 {0,007 0,006 | 0,006 | 0,006 | 0,007 [ 0,007 0,007 | 0,007 | 0,007
konstrukce [ I S
7 L'mevy vnitinich 0,057 10,069 0,058 0,054 0,053 | 0,044 | 0,047 | 0,043 ]0,042]0,039
povrchi T,
8 | Upravy vngjdich | 0,029 [0,031]0,032]0,032 [ 0,032 | 0,031 0,030 | 0,030 | 0,029 0,027
povrchi
9 | Vnitini obklady 0,01310,0210,008] - . . - -
keramické S =
10 | Schody 4,029 10,030 0,031 [0,030[0,023 10,023 ]0,027]0,022]0,018 0,018
11 | Dvefe 0,033 10,032 10,03210,031[0,032]0,024 0,029 [0,023 | 0,024 | 0,024
12 | Vrata : - 10,003 ]0,003[0,003]0,018]0,018]0,027]0,030] 0,030
13 | Okna 0,053 10,054 0,052 0,043 0,042 {0,043 | 0,042 {0,033 ] 0,034 | 0,034
L 14 | Povrch podlah 0,03010,031]0,029 0,030 0,031 {0,032 ]0,0320,031]0,029] 0,030
y _ 7 | 15 | Vytapéni 0,048]0,047]0,038]0,017] - - lool1]o012] - g
Gty P40 '] 16 | Glektroinstalace 0,051 0,052 ] 0.064|0.073 0.071]0.070 0,071]0,072]0,058]0,061
1y, v AL 17 | Bleskosvod 0,004 {0,004 | 0,003 | 0,003 | 0,003 { 0,003 | 0,003 | 0,003 | 0,004 | 0,004
’ 18 | Vnitini vodovod 0,03210,033/0,022]0,019]0,033{0,0240,023]0,022| - =
] 19 | Vnitini kanalizace |0,03110,032]0,020|0,017[0,031 {0,023 | 0,021 [0,019
| é{ﬁ/}W 20 | Vnitini plynovod 40004 - | -« o e |
! | / 21 | Ohfev teplé vody ]0,022[0,021]0,017]0.004 [ 0,004]0,004] 0,005 ] 0,005 - | - |
i 22 | Vybaveni kuchyni [0,019[0,018| - - - - - = e .
i 23 | Vaitini hygienickda {0,039 {0,038 {0,029(0,028 (0,027 10,023 (0,021 {0,020 -
_ ' zafizeni véetné WC -
Wiy 24 | Vytahy [ 0.01310,013]0,010] - s . | s . :
V7% 25 | Ostatni 570,056 0,052 | 0,064 | 0.053 | 0,053 | 0,053 | 0,058 | 0,052 ] 0,054
: &//7?”77‘%4‘% 26 [Ilb[dl(i(.l]l?ﬂiq 0,03 : . : - - i
. e 7
’ ﬂ WW/W‘Q/?/ XL | ]
(- pretisanglordiy|* Y/ | -
- iy i x R0 7/5// B 1

|7 g f/)@ZX'ﬂf?’/)z 9husge
| - (4750 )- T+ (4545~ 4" )
K4 = 7~ 420608050, 550 |
Ay = 9774 %é? %ﬁfbw
Ep= I T e




TR ey f‘_:';::r.‘

AT
‘"T.f‘?f’?’.'?!"’ x




