Znalecky posudek ¢€.3672-01

O ceré nemovitosti : pozemkovgarcely p€.135 s jeji sodasti stavbou rodinného domu.p.78
katastralnim Gzemi Zapy, obec ZAPYokres Praha - vychod.

Objednatel posudku: Mgr. Renata Barkova
Za Rybnékem 799
252 43 Pithonice
IC: 662249961

U¢el posudku: gidad pro insolvenéni Fizeni

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢ 441/2013 Sb., kterou se prova§
néktera ustanoveni zdkonat. 151/1997 Sb., o oé®@vani majetku, v &inném zréni, ve zréni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., vyhlasky. 345/2015 Sb., vyhldSky. 53/2016 Sb., vyhlasky.
443/2016 Sh. a vyhlasky. 457/2017 Sb., podle stavu ke dni 11. 1. 2019 pdsk vypracoval:

Ing. S&pan Pohl

SokEtuchy - Tdice 2

294 74 Rednetice nad Jizerou

Posudek obsahuje 11stran textuidgopy. Objednateli seipdava ve 2 vyhotovenich.

V Tuficich - Solstuchach dne 13. 1. 2019



A. Nalez

1.Znalecky ukol

Na zaklad predlozenych podklada poskytnutych informaci ocenitguimétnou nemovitost podle
jeji charakteristiky, stavu a podle sasré platného cenovéha@dpisu k terminu mistniho emi
a v zavru stanovit , obvyklou cenu ,, nemovitosti, resp. jejito spoluvlastnického podilu 1/6
dluznika pan#artina Putika , r. ¢.730706/0893.

Definjqgosouzeni a vyhodnoceni:
Dle soukasre platného zakona o otevani majetku.151/1997 Sb. definuje

OBVYKLOU CENU:

jako cenu, ktera by byla dosaZerta prodejich stejného, peipads obdobného majetku, nebd p
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklbohodnim styku v tuzemsku ke dni oéeh
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji nauceliv, avsakdo jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimoradnych okolnosti trhuigsobnich ponéra prodavajiciho nebo kupujicihqg ani vliv
zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozwhnag. stav tisd prodavajicih@i kupujiciho, disledky
prirodnich¢i jinych kalamit.
Osobnimi pordry se rozunyji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osehtahy mezi
prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnotikladana majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k
tomuto.
Jiny zpisob ocdéovani majetku timto zakonem :
nakladovy zpisob, ktery vychazi z naklad které by bylo nutno vynalozit nafspeni gedmétu
ocereni v mist ocergéni a podle stavu ke dni ocam
vynosovy zpisob, ktery vychazi z vynosu Z@dmétu ocerini skuténé dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize ziigdmétu oceréni za danych podminek obvykle ziskat a z kapitaézahoto
vynosu
porovnavaci zpisob, ktery vychazi z porovnanigdmétu ocerni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanoti feho prodeji.
Oceiovani podle platného cenovéhoiedpisu:
Vyhlaska Ministerstva financCeské republikyé. 441/2013 Sb., kterou se provfichéktera
ustanoveni zakona 151/1997 Sbh., o odevani majetku, v&nném zrni, ve zrini vyhlasky
¢.457/2017 Sb.
Tato océovaci vyhlaSka zavadi trzni princip pouziva#nich kriterii pro propdet ze zjis¢nych
nakladovych cen nemovitosti aglenén pro jednotlivé charaktery staveb podle jednotiviraji,
byvalych okres a podle p&tu obyvatel obci.
Hodnota &chto “ trznich koeficierit ” byla stanovena zpracovatelem vyhlasky na zaklad
konkrétnich prodejnich cen nemovitosti z realizgeanaevodi nemovitosti a je jedinym
oficialnim ukazatelem tohoto typu proely ocerni.
Je tedy zpimérovanou obvyklou cenou pro celé Uzemi a je znanaktefn, Ze pro rozsahlé
regiony miZze byt realita cen@wrozdilna, nebt pochopitel’ jsou obce stiznou technickou
vybavenosti, infrastrukturou a zejménaznou dopravni dostupnosti od spravnich center a
moznosti zarstnani.
Hlavnim kriteriem na vySi obchodovatelné ceny neosti se ze zkuSenosti jevi kriterium
LOKALITY.

Posudek byl vytvoren v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



Porovnani pojri uverejnéné v publikaci Komory soudnich znal€R :

CENA OBECNA byla ustalenym pojmem v soudni praxi desitky let.

V souwtasné dob se misto ni uziva

CENA OBVYKLA jako pojem zavedeny do pravniciegpisi zakonent.151/1997 Sb. (viz vy3e).
Tato cena je tudiZ hodnotovym ekvivalentem vigéym v pegizich umo#ujicim podle mistnich
podminek obstardni obdobn&i tedy v praxi zpravidla aritmetickym tpnérem realizovanych
prodeji nemovitosti stejnych nebo srovnatelnych v danésgriase.

Protoze Urovie obecné ceny je odrazem #p@rovanych dohodnutych cen zé&cvsrovnatelného
druhu,vlastnosti, stéapod., tak jak se utigi v ugité lokalit¢ a za uEitych ¢aso¥ promenlivych
podminek :

- nenuizeme ji chapat jako fixni tdaj, ani jako jednaam@hledisko vyjatené naprosto
piesnymgislem - petzni castkou.

Pojmy Obvykla cena a Trzni cena se kryji tam, lele ebdobnym majetkem obchoduje a je
dostatek doklailo kupni cen.

V pripadt kdy se v daném misheobchodujeii pouze v ojedidlych piipadech a neni databaze
skut&nych prodejnich cen Ize dagfk obvyklé cei pouze na zakl&dANALYZY TRHU.

TRZNI CENA ¢ili kupni cena je pevnéastka neboli cena, ktera byla v daném &nastase za
urcitou nemovitost skutan¢ zaplacena.
Nelze ji v Zadnémifipact predem vypéitat, Ize ji pouze dodata¢ zjistit z kupni smlouvy.

TRZNi HODNOTA je definovéna jako hodnota, jiZ je s n&i pravépodobnosti mozno
dosahnout v dané dsla v konkrétnich podminkach trhu s nemovitostmiirdebrovolre

a legélr jednajicim kupujicim a prodavajicim s vytenim gisobeni mimgadnych faktoi

( prodej v tisni, nekala sai#t apod.), tedy bezetele na individualndi jiné zajmy, vybdujici
z b¥Zné praxe.

Pritom se pedpoklada, Ze @na stranam jsou zndma vSechna relevantni faktadmptu
prodeje, jednaji tedy se znalosttiy obezetrg a bez donuceni.

Pt odhadu trzni hodnoty Ize zpravidla pouzit ndklgdppisob a u nemovitosti, kde je
realnd moznost pronajmuti pouZzit i vynosovyisagh oceani.

Pokud byla jiz stanovena obvykla cena na zakéwhlyz trhu nemovitosti je pak tato cena
jeji odhadnutou trZzni hodnotou.

Zavér : znalec niZze pouze na zaklaagnalyzy trhu odhadnout obvyklou cenu pokud tam
trh existuje, nebo se pokusit odhadnout trzni htidnemovitosti pokud tam trh neexistuje
(¢i je nevyrazny).

V Z&dném pipact vSak nelze obvyklou cenu ani trzni hodnotu stdnako presné&islo.
Nutno zdiraznit, ze kazdou nemovitost Ize prodat jen z&tak kolik ji je rtkdo ochoten
koupit a to bez ohledu na to, jaka hodnota byl@dekonalejSimi &deckymi metodamii
jejich kombinaci vazenymi pméry stanovena.

Trznim ocenénim se tedy newwuje absolutni hodnota nemovitosti, ale interpresg@ehovani
kupujicich na trhu k dané nemovitosti.

Jde tedy o subjektivni nazor vykonstruovany naadkdiostupnych informaci k datu
zpracovani posudku.
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2.Prohlidka a zam éreni nemovitych v éci

Prohlidka a zagteni nemovitych &ci bylo provedeno dne 11. 1. 2019 Z&gmnosti pana
Martina Putika, spoluvlaktnocéované nemovitosti.

3. Podklady pro vypracovani posudku

- vypis z katastru nemovitosti V2156 pro katastralni Uzemi Zapy ze dne 17.12.2018

- snimek katastralni mapy a mapové podkladgtyse Zapy a okoli z internetu

- www stranky rdstyse Zapy

- sowasna presentace nemovitostni nabidky v segmenanpdz rodinnych dorin pro
mestas Zapy a okolni obdobné obce v okoli 10km

- informace spoluvlastnika o gt&tavby, stavebnich Gprav a jejich rozsahu,pandnzekrytych
konstrukci a instalaci,charakteristice pozemkuijok viastni obce, vysledky $eni v archivu
piislusné obce a stavebnihi@du /-/

4. Vlastnické a eviden €ni Gdaje

Kraj: Stredaiesky
Okres: Praha-vychod
Obec: Zapy

Katastralni zemi:  Zapy (609226)

Spoluvlastnik s podilem 1/6 .............. paartih PUTIK .......... £.730706/0893

5. Dokumentace a skute €énost

K dot¢ené nemovitosti doloZzeny pouze vySe uvedené podidgmbskytnuty zakladni informace.
Ocereni provedeno v zadaném rozsahu k danému terminékiad téchto a skuténosti zjiSénych
na mis¢ sameém.

6. Celkovy popis nemovitych v éci

Jde o obytnou stavbu rodinného charakteru jakozbolaimek v historické centraltasti nestyse
Zapy s pozemkem malého rozsahuistppem a fijezdem mistni zpewmou komunikaci pouze s
minimalnim gisluSenstvim bez pordsa s moznosti napojeni na vSechny inZenyrskébite.
Dum v sogasnosti neuzivan, interiér vyuzit ke skladovyelim a s nemoznosti zji&ti funkinost
instalaci elektro a ZT].

Celkow nemovitost,¢etns prislusenstvi pozemkujed celkovou rekonstrukci.

DalSi charakteristika,popis, a parametry uvedeager¢ni.

7. Obsah posudku

a) Rodinny dm¢.p.78
b) Pozemky



B. Posudek

Popis objekt G, vym éra, hodnoceni a ocen éni

Ocereni nemovitych ¥ci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi
Ceskeé republikg. 457/2017 Sb. o ogevani majetku.

Index trhu dle p¥ilohy €. 3, tabulky ¢. 1:

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Situace na diim (segmentu) Il. Nabidka odpovida poptavce
trhu s nemovitymi ¥cmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastéwy pozemek, nebo pozemek,

jehoz sodasti je stavba (stejny vlastnik),

nebo stavba stejného vlastnika, nebo

jednotka se spoluvlastnickym podilem na

pozemku
3 Zmeny v okoli s vlivem na Il. Bez vlivu nebo stabilizovana tuzemi
prodejnost nem.&ci
4 Vliv pravnich vztah na Il. Bez vlivu

prodejnost (naip prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (rfapovy  |l. Bez dalSich viiv
investini zangr, energeticka
aspornost, vysoka ekonomicka

navratnost)
6 Povodiové riziko IV. Zbna se zanedbatelnym nebe&dme
vyskytu zaplav
7 Vyznam obce znak se neposuzuje
8 Poloha obce znak se neposuzuje
9 Ohianska vybavenost obce znak se neposuzuje

5

Index trhu: + = By x Py x By x Py x (1 + 2, P) = 1,000
i=1

Index polohy dle pFilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Druh a @el uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotnémKamim
celku
2 PrevaZzujici zastavba v okoli I. Reziderni zastavba
pozemku a Zivotni prosdi
3 Poloha pozemku v obci l. ¥ obce — centrum obce
4 Moznost napojeni pozemku na 1. Pozemek Ize napojit na vSechnysit
inZenyrské s& které jsou v obci nebo obec bez siti
obci
5 Olkanska vybavenost v okoli 1. V okoli nemovité ¥ci je dostupna

pozemku obc¢anskéa vybavenost obce

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1,00
1,00

1,00
1,00

P
1,01

0,03
0,01
0,00

0,00
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6 Dopravni dostupnost k VI. Ptijezd po zpevéné komunikaci, dobré 0,00
pozemku parkovaci moznosti
7 Osobni hromadna doprava lll. Zastavka do 20CGetn¢, MHD — dobra 0,02

dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z Il. Bez moznosti komeéniho vyuZziti stavby 0,00

hlediska komemi vyuZitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezamistnanost ll. Rkmérna nezaréstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalSich wliv 0,00

11
Index polohy: =P, x (1 + 2. P) =1,071
i=2

a) Rodinny dim ¢.p.78 — 8 35

Jde o starSi stavbu levasti z&ného masivnihoifizemniho dvojdomu s malym sklipkem a bez
podkrovi v idnim prostoru sedlového krovu s polovalbou.

Dispozini reSeni:

z nadvai vstupni chodba s WC a koupelnou / vana,Um,elbgilstupem vievo do mistnosti,
vpravo do kuchy&/ kotel Ut na tp / s ndvaznou mistnosti.

Stav : ed celkovou GO

Stavebni historie :

- pavodni vystavba odhhadem podle provedeni a éniistobci min.80 let

- v r.1997 ¥izeni hyg.zazemi a vytapi

Podlazi:

I.NP

Vyska: 2,80 m
Zasta¥na plocha: 65,22 nd

Podlaznost: 65,22 /65,22 =1,00

Obestawny prostor (OP):
celkem = 339,18 M

Rodinny dam: typ A

Konstrukce: zdéna

Podsklepeni:nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.paditazi
Podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Vybaveni:

Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni  Podil
1. Zaklady — neizolované 8,20 % Podstandardni
2. Zdivo — masivni smiSené cihelné ,kamenné 21,20 % Podstandardni
3. Stropy — rovny podhled 7,90 % Standardni
4. Stecha — sedlova 7,30 % Standardni
5. Krytina — tasSkova 3,40 % Standardni
6. Klempiské konstrukce — pozink.plech 0,90 % Standardni50 %

Nevyskytuje s®0 %

7. Vnitini omitky — vapenné opadané 5,80 % Podstandardni
8. Fasadni omitky — vapenné 2,80 % Standardnb0 %

Nevyskytuje s&0 %



9. VngjSi obklady
0,50 % Nevyskytuje se

10. Vnitini obklady 2,30 % Standardni 50 %
Nevyskytuje s&0 %
11. Schody 1,00 % Nevyskytuje se
12. Dvee — typové prosklené,dyhované 3,20 % Standardni
13. Okna — tbwené zdvojené,dvojité 5,20 % Standardni
14. Podlahy obytnych mistnosti — beton 2,20 % Podataind
15. Podlahy ostatnich mistnosti — dlazba 1,00 % Stenda
16. Vytapni — Ut natp 5,20 % Standardni
17. Elektroinstalace — S 4,30 % Podstandardni
18. Bleskosvod 0,60 % Nevyskytuje se
19. Rozvod vody — TaS 3,20 % Standardni
20. Zdroj teplé vody — elboiler 1,90 % Standardni
21. Instalace plynu 0,50 % Nevyskytuje se
22. Kanalizace 3,10 % Standardni
23. Vybaveni kuchy# 0,50 % Nevyskytuje se
24. Vnittni vybaveni — vanaUm 4,10 % Standardni
25. Zéachod 0,30 % Standardni
26. Ostatni 3,40 % Nevyskytuje se
Ur¢eni zakladni ceny za mdle prilohy €. 24, tabulky €. 1:
Kraj: Stredatesky
Obec: Zapy
Pocet obyvatel: 859

Zakladni cena (ZC): 4 884,— K/md

Index konstrukce a vybaveni:ptilohac. 24, tabulka:. 2

Popis znaku Hodnoceni znaku \%
0 Typ stavby I. Nepodsklepeny nebo podsklepenydo A
poloviny zastainé plochy 1.NP - se
Sikmou nebo strmouigichou

1 Druh stavby Il. Dvojdomek,itn fadovy -0,01
2 Provedeni obvodovychest I. Na bazi devni hmoty nezateplené nebo -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné
3 Tlou¥ka obvod. sin . vice jak 45 cm 0,03
4 Podlaznost |. Hodnota 1 0,00
5 Napojeni na vV@jné si¢ IV. Piipojka elektro voda, napoj. naieg 0,04
(pripojky) kanal. nebo domovristirna
6 Zpasob vytagni stavby lll. Ustedni , etazové , dalkové 0,00
7 Zakl. gislusenstvi v RD lIl. Uplné - standardni provedeni 00,0
8 Ostatni vybaveni v RD I. Bez dalSiho vybaveni 0,00
9 Venkovni Upravy II. Minimalniho rozsahu -0,03
10 VedlejSi stavby tuidci Il. Bez vedlejSich staveb nebo jejich celkové 0,00
prisluSenstvi k RD zasta¥né ploSe nad 25
11 Pozemky ve furdnim celku se |. Bez pozemku (nebo pouze zast. stavbou)-0,01
stavbou nebo do 300
12 Kriterium jinde neuvedené lll. Bez vlivu na cenu ®,0
13 Staveb&-technicky stav IV. Stavba ve Spatném stavuredpoklad 0,65

provedeni rozsahlejSich stavebnich Uprav)
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" Rok vystavby / kolaudace: min. 1930
Sté&i stavby (): 89
Koeficient pro upravug): 0,600

12

Index konstrukce a vybaveni v( (1 +2. Vi) xVis): 0,367
i=1

Z&kladni cena upravena (ZCU = ZC x {)): 1792,43 K/m?

Index trhu (I 7): 1,000

Index polohy (lp): 1,071

Cena stavby ukena porovnavacim zfisobem:

CSS=0P x ZCU x r x [p=339,18 x 1 792,43 x 1,000 x 1,071 = 651 121,31 K
Rodinny dam €.p.78 — zjiS€na cena: 651 121,31 K

b) Pozemky — § 4
Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cedamaps dle § 3

Nazev obce: Zapy
Nazev okresu: Praha-vychod
Uprava vychozi zékladni ceny dle filohy ¢&. 2, tabulky €. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku ©
1 Velikost obce V. 501 - 1000 obyvatel 0,65
2 Hospodésko-spravni vyznam lll. Obce s pdtem obyvatel nad 5 tisic a 0,85
obce vSechny obce v okr. Praha - vychod,

Praha - zapad a katastralni uzemi
lazeaskych mist typu D

3 Poloha obce lll. Obec vzdalena od hranice z&stvo 1,02
Gzemi obce Prahy nebo Brna v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 20 km

veetrg
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elekta, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce IV. Bez dopravni obsluirfgastavka mimo 0,70
zasta¥né uzemi obce)
6 Obianska vybavenost v obci V. Minimalni vybavenost (moabchod 0,85

nebo sluzby - zakladni sortiment)
Zakladni cena vychozi: ZG1530,— K/m?
Z&kladni cena pozemku: ZC =ZC,x O1 X Oy x O3 x Oy X G5 x Os =513,— K/m?
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celéngoru

Index trhu: I+ =1,000

Index omezujicich vlivi pozemku dle gilohy €. 3, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku P
1 Geometricky tvar pozemku a Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice V. Svazitost teréraepiku do 15% &etns; 0,00

3 Ztizené zakladové podminky [ll. Neztizené zakladovéminky 0,00

4 Chrargna uzemi a ochranna I. Mimo chraréné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku |. Bez omezeni uzivani 0,00

6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalSich uliv 0,00
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Index omezuijicich vlii: 1o=1+ 2>, P =1,000
i=1

Index polohy: Ir = 1,071
Index cenového porovnani dle § 4:= Iy x lo x Ip = 1,071

8§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zasté&we plochy a nadvdi
Zakladni cena upravena: ZCU = ZC x | = 549,423k
Parc.c. Nazev Vynéra [¥]
135 zasta¥na plocha a nadvb 144

Pozemky — zjiS€na cena:

Cena [K]
79 116,91

79 116,91 K
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C. Rekapitulace

Vysledné ceny:

a) Rodinny dm ¢.p.78 651 121,31 K
b) Pozemky 7911691 K
Vysledna cen&ini celkem: 730 238,22 K
Cena po zaokrouhleni podle § 50: 730 240,- K

Uréena cena: 730 240,— K
Cena slovy: sedmsaéittettisicdwstectyricet Ké

Stanoveni ,, obvyklé ceny ,, :

S ohledem na uvedena negativa nemovitosti jakacelljména saiasného stavelstechnického
stavu rodinného domip.78, rozsahu a lokalizaci pozemku béslpsSenstvi a porasta zejména
k stanovendbvyklé cenypouze ke spoluvlastnickému podilu jedné idealsii$g stanovuiji

s ohledem na s@asnou Urove trhu v daném regionu a segmentu nemovitostnihognmensimi
rodinnymi gred celkovou rekonstrukci a modernizaci v cenoveniro

100.000,-K.
SLOVY : jednostotisic koruteskych

V Sobstuchach dne 13. 1. 2019

Ing. S&pan Pohl
Sokxtuchy - Tdice 2
294 74 Rednefice nad Jizerou
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovarkadnutim Krajského soudu v Praze ze dne
17.10.1984 podj. Spr 1411/83 pro zakladni obor ekonomika -&divceny a odhady se
specializaci na nemovitosti.

tel: 602 880 253
e-mail: stepanpohl@gmail.com

Znalecky posudek byl zapsan pod-.go 3672-01 znaleckého deniku.

Znaletné a ndhradu nakladictuji doklademe. 3672-01 podleifpojené likvidace.



E. Seznam p¥Filoh
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