Znalecky posudek &. 6319/160

Odhad odvyklé ceny nemovitosti

Ideélniho podilu 1/2 : pozemku &p. st.49 jehoZ soudésti je rodinny dim &.p. 40 Sedlec s
pfislulenstvim , pozemku 159/10 s piisluSenstvim obec Zebrak , kastralni Gzemi Sedlec u Zebriku
okres Beroun. :

wr Objednatel posudku:
Ing.Eva Prochazkova, sidlo spravce 669 02
Znojmo,nam.Svobody  1548/5 IC 48919268,
insolvenéni spravee dluznika Ale$ Kudera véc
l Krajsky soud v Praze ¢.j. KSPH 61 INS 12678/2014

[ Ukel posudkus Odhad obvyklé ceny nemovitosti porovnanim dle cen
realizovanych prodejii v okoli v posiedni dobg dle §3
Zakona o ocefiovan{ 151/1997 Sb.

Podle stavu ke dni 15.11.2015 posudek vypracoval:
el . Jifi Huml
; Far¢ina 429
267 51 Zdice

Posudek obsahuje 7 stran textu véetné titulniho listu. Objednateli se ptedava ve 2 vyhotovenich.

Ve Zdicich, 15.11.2015




A. Nilez

1. Informace 6 nemovitosti
A Anlorinace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: Rodinny domek s prislusenstvim a pozemky
267 53 Sedlec ¢p.40

Region: Stfedogesky

Okres: Beroun

Katastralni izemi: Sedlec u Zebraky

2. Prohlidka a zamé&¥eni nemovitosti:
£ 1Tonlidka a zamereni nemovitosti;

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 15.11.2015 za pritomnosti objednavatelky.

3. Podklady Pro vypracovani posudku:

Vypisy z listu vlastnictvi
Informace ziskané a zjisténé na mist& samém osobné zpracovatelem.

4, Viastnické a evidenénj udaje;

DileL.V.

5. Dokumentace a skuteénost:
2= rokumentace a skutecnost;

Dokumentace nedochovala .

6. Celkovy popis nemovitosti:

Rodinny domek nachazi se v okraji obce ve svaZitém terénu.

Zdény samostatng stojici domek prizemni ,podsklepeny se stiechou sedlovou s obytnym podkrovim
pivodniho sta¥ z roku 1927 neudZovany s podprimernym vybavenim,

Obsahuje v pfizemi spiz, chodbu,verandu, kuchys, 2 pokoje, koupelnu s WC | schody do podkrovi
-V suterénu nachazi se chodba, sklad, pradelna, sklepy,chlévek,schody do pfizemi venkovni. V
podkrovi je pokoj.

PrisluSenstvi domku tvoti studna, garaz.K nemovitosti nalesi pozemek zastavéna plocha &p. st.49 a
zahrada €.p.159/10 s trvalymi porosty ovocnymi i okrasnymi a venovnimi Upravami.Domek je
napojen na elektro, vodu, kanalizace napojena do jimky. Podlahy prkna, dlazba keramicks dlazba,
koberce,okna dievéns Spaletovd, krytina tagkova, omitky §tukoveé,podezdivka kamenna sparovand,
faséda hruba, dvete naplhoveé dfevéné , topent lokalni na uhli.

Obestavény prostor nemovitosti:

9,08m* 10,08m *8,50m +9,90m*1.45m *5,80m= 862m3 1/2=431m3




7. Obsah posudku:

B. Posudek

Yyméry, hodnoceni a ocenéni objektii:

Porovnavaci metoda

Popis oceftované stavby

MNazev : Rodinny domek -1/2

Druh nemovitosti: Rodinné domy
Konstrukce: zdéné

Potet podzemnich podiazi: 1

Pocet nadzemnich podlazi: 2

Poloha: samostatng stojici

Podkrovi: ano

Pozemky celkem: 917 m2

Zastavéna plocha hlavniho objektu: 354 m2
Pomér pozemka celkem k zastavéné ploge: 2,59
Vytah: ne

Pfipojky: elektro ,vodovod

Technicky stav objektu: velmi Spatny

PfistuSenstvi nemovitosti: venkovn{ Upravy,trvalé porosty, garaz studna

GaraZ: mimo objekt
Staff objektu: 88 rokd

Jednotkové mnoZstvi oceflované nemovitosti

Jednotka —__ Zkratka
Obestavény prostor OP
Zastavéna plocha podlazi celkem ZP
Podlahova plocha podlazi celkem PP

Hrub4 uzitna plocha PUH

Cista uZitnd plocha , PUC

Hodnoceni objektu dle kritérii

Kritérium

1. Velikost obce
2. Spravni funkce
- Poptavka po koupi nemovitosti
. Pfirodni okoli
- Obchod a sluzby

3
4
5
6. Skolstv{

___Vyméra

431,00 m3
m2
m2
m?2
m?2

Rozmezi koeficientu

—_ Min

0,85
0,97
0,90
0,94
0,94
0,94

__Max

1,25
1,03
1,10
1,06
1,06
1,06

Hodnota
koeficientu
1,020
1,020
0,990
0,960
0,940
0,940




7. Zdravotnictvi 0,94 1,06 0,940
‘8. Kultura, sport 0,94 1,06 0,940

9. Hotely ap. 0,98 1,02 0,980
10. Struktura zaméstnanosti 0,94 1,06 0,960
11. Zivotn{ prostfedi 0,94 1,06 0,950
12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 0,960
13. Dopravni podminky 0,94 1,06 0,960
14. Orientace ke svétovym strandm 0,94 1,06 1,010
15. Konfigurace terénu 0,92 1,05 0.990
16. Ptevladajici zastavba 0,94 1,06 1,000
17. Parkovaci moznosti v okoli 0,94 1,06 0,980
18. Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1.010
19. Uzemnf plén 0,94 1,06 1,000
20. InZenyrské sité 0,60 1,05 0.970
21. Typ stavby 0,94 1,06 (0,990
22. Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 (.990
23. Regulace nijemného ' 0,90 1,10 1,000
24. Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,000
25. Dalsi moznosti ohrozeni 0,60 1,00 (0,980
26. Piislugenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,010
27. MozZnost dalsiho rozsifent 0,98 1,02 1,020
28. Technickd hodnota stavby 0,20 1,00 0.880
29. Udr¥ba stavby 0,85 1,10 0,870
30. Pozemky k objektu celkem 0,85 1,15 1,010
31. Nézor odhadce 0,90 1,10 0,970
Vysledny koeficient: 0,453

Prehled porovnatelnych nemovitosti

|Objekt &:1  Néazev: Dam rodinny
Adresa: 268 01 Felbabka

Popis:

Druh nemovitosti: Rodinné domy Poloha: samostatné stojici
Stari objektu: 70 roki Stav objektu: §patny

Pocet nadz. podlazi 1 Podet podzemnich podlazi: 1

Vyméra pozemku: 879 m? Zastavénd plocha: 178 m2

Garaz: mimo objekt Vytah: ne Podkrovi: ne

Svislé konstrukee: zdéné

Piipojky: elektro

Prisludenstvi: kolna , sklad o o L
| Pozadovans nebo kupni cena o L ]
Pramen zji§téni ceny: sdéleni realitni kancelare

Pozadovand cena: 2 480 000,- K& Koef. gpravy ceny: 1,08 Cena po Gpravé: 2 678 400,- K&

| Vyméry a jednotkové ceny o ]
Vyméry objektu Jednotkové ceny Piepoétené jedn. ceny
Obestavény prostor: 804,00 m3 3331,34 K&/m? 3 923,84 K&/m?
Zastavéna plocha podlaZzi celkem: m? K&/m? Ké&/m?
Podlahova plocha podlazi celkem m?2 Ké&/m? Ké/m?2
rrubd uZitna plocha: m?2 Ké/m? Ké/m?

Cista uzitna plocha: m?2 Ké&/m?2 Ké&/m?




sy

|Hodn0ceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti

1.

4

7.
10.
i3.
15,
18.
21,
24.
27.
30,

Velikost obce - obyvatel 0,99

. Ptirodni okolf 1,04
Zdravotnictvi 0,97
Struktura zaméstnanosti 0,98
Dopravni podminky 0,99
Konfigurace terénu 0,98
Obyvatelstvo v okoli 1,01
Typ stavby 0,99
Vyskyt radonu 0,99
MoZnost daliiho roziifeni 1,00

Pozemky k objektu celkem 0,99

| Objekt &.: 2

Nazev: Domek

2.

5.

3.
11.
14.
16.
19.
22
25,
28.
31

Spravn{ funkce 0,98
Obchod a sluzby 0,99
Kultura a sport 0,98
Zivotni prostiedi 1,01
Orientace ke svétovym stranam
Prevladajici zdstavba 1,01
Uzemni plan 1,01
Dostupnost podlazi 0,98
Dal&i moZnosti ohroZeni 0,99
Technicka hodnota 0,98

Né&zor odhadce 1,00

. Poptavka nemovitosti
- Skolstvi

. Hotely apod.

. Poloha k centru

2 N O L2

1

17. Parkovaci moznosti

20. InZenyrské sité

23. Regulace najemného

26. Prislugenstvi nemovitosti
29. Udrzba stavby

Soufin dil&éich koeficientll - [s

Adresa: 268 01 Podluhy

Popis:

Druh nemovitosti: Rodinné domy
Stail objektu: 78 roki

Podet nadz. podlazi 2

Vyméra pozemku: 725 m2

Garaz: neni

Svislé konstrukce: zdéné
Ptipojky: voda , elektrp
PiisluSenstvi: venkovni Upravy,trvalé porosty

Poloha: fadovy krajovy

Stav objektu: dobry

Pocet podzemnich podlazi: !
Zastavéna plocha: 131 m2
Vytah: ne

Podkrovi: ne

| Pozadovana nebo kupni cena

Pramen zji3téni ceny; sdéleni realitni kancelafe

Pozadovana cena: 2 600 000,- K¢

| V¥méry a jednotkové ceny

Koet. upravy ceny: 1,07

Cena po uprave: 2 782 000,- K¢

Obestavény prostor:

Zastavéna plocha podlazi celkem:
Podlahova plocha podiazi celkem
Hruba uZitna plocha:

Cista uZitna plocha:

Ké&/m>
K¢&/m?
K&/m?
Ké&/m?

' Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti

1.
4,
¥

10,

13.

15.

18.

21.

24,

27,

30.

Velikost obce - obyvatel 0,97
Piirodni okoli 0,98
Zdravotnictvi 0,97
Struktura zaméstnanosti 1,00
Dopravni podminky 0,99
Konfigurace terénu 1,01
Obyvatelstvo v okoli 1,01
Typ stavby 0,98
Vyskyt radonu 1,00

MozZnost daliiho roziifeni 1,01
Pozemky k objektu celkem 1,01

2,

5.

8.
11
14,
16.
19,
22,
25,
28.
31.

Vyméry objektu
018,00 m3
m2
m2
m2
m2
Spravni funkce 0,97
Obchod a sluzby 0,98
Kultura a sport 0,97
Ziv-otni prostfedi 0,99
Orientace ke svétovym stranam
Pievladajici zastavba 1,00
Uzemni plan 0,99
Dostupnost podlazi 0,99
Dalsi moZnosti ohroZeni 0,99
Technické hodnota 1,00
Nézor odhadce 1,02

3. Poptivka nemovitosii
6. Skolstvi
9. Hotely apod.
12. Poloha k centru
17. Parkovaci moZnosti
20. InZenyrské sit¢
23. Repulace najemného
26. Prislufenstvi nemovitosti
29. Udrba stavby
Soucin dil&ich koeficicnti - [s

| Objekt &.: 3

Nazev: Rodinny diim

Jednotkové ceny Pf'_e“poétenéjedn. ceny

3 030,50 K&/m3 3 718,41 K&/m3

Ké&/m:?
Ké&/m?2
Ké/m?2
K&/m?2

o

1.03
0,97
0,99
0,98
0,99
0,98
1,01
1,00
1,01
1,01
0,815

Adresa: 267 51 StaSov

Popis:

Druh nemovitosti: Rodinné domy
Stafi objektu: 51 roki

Poéet nadz. podlazi 1

Vyméra pozemku: 587 m2

GaraZ: neni

Poloha: samostatng stojici
Stav objektu: dobry
Podet podzemnich podlazi: |
Zastavénd plocha: 178 m2
Vytah: ne

Podkrovi: ano

R



Svislé konstrukce: zdéné

PFipojky: elektro,plyn ,vodovod

Ptisludenstvi: venkovni uipravy,trvalé porosty,studna B
| Pozadovana nebo kupni cena B - ]
Pramen zjisténi ceny: sdéleni realitni kancelafe

PoZadovana cena: 3 050 000,- K¢S Koef. dpravy ceny: 0,98 Cena po tpravé: 2 989 000,- K&
| V¥méry a jednotkové ceny

Vyméry objektu Jednotkové ceny Piepoétené jedn. éeny

Obestavén)'/ prostor: 803,00 m? 3 722,29 K&/m3 4 068,08 K&/m3
Zastavéna plocha podlaZi celkem: m?2 Ké&/m?2 K&/m?
Podlahova plocha podlazi celkem m? K&/m? Ké/m?2
Hruba uZitn4 plocha: m? Ké&/m? Ké&/m?2
Cista uZitné plocha: m? Ké&/m?2 - Ké&/m2
| Hodnoceni kritérii pro porovndni cen nemovitosti o ]
1. Velikost obce - obyvatel 0,97 2. Spravnf funkce 0,98 3, Iv‘optévka nenovitosti 1,08
4, PFirodni okoli 1,01 3. 0Obchod a sluzby 0,98 6. Skolstvi 0,98
7. Zdravotnictvi 0,97 & Kultura a sport 0.99 9. Hotely apod. 0,99
10. Struktura zamé&stnanosti 1,01 11. Zivotni prostied| 0,98 12. Poloha k centru 1,04
&® 13. Dopravni podminky 0,99 14. Crientace ke svétovym stranam 0,98
135, Konfigurace terénu 1,01 16. I?f‘evlédajici zastavba 0,99 17. Parkovaci moznosti 0,96
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 19. Uzemn{ plin 1,01 20. InZenyrské sité 0,99
21. Typ stavby 0,98 22. Dostupnost podlaZi 0,98 23. Regulace najemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 25. Dal& moZnosti chroZzeni 1,00 26. Pfi‘[sluﬁenstvi nemaovitasti 1,00
27. MoZnost dal§iho rozgiteni 1,00 28. Technickd hodnota 1,00 29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objekt celkem 1,00 31. Nizor odhadce 1,05 Soudin dil¢ich koeficientdl - [s 0,915
Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objekti
Objekt (islo Piepoftené jednotkové ceny SJP porovnatelnych objektt
- op zp PP PUH _ PUC
1. Ddm rodinny 3 923,84
2. Domek 3 718,41
3. Rodinny dim 4 068,08 i L L
SIC — minimum 371841
SJC — primeér 3 903,00
SJC — maximum 4 068,08 e
& Tndex ocetiovaného objektu 0,453 0,453 0453 0453 0453
JCO — minimum 1 684,00
JCO — primér 1 768,00
JCO — maximum 1 843,00 . o
Vyméry ocefiované stavby 431,00 o
CO — minimum 725804
CO — primér 762008

CO - maximum 794333

Cena objektu zji$téna porovnavaci metodou:

Minimalni: 725 804,- K&
Pritmérna: 762 008,- K&
Maximalni: 794 333,- K¢

Cp-':' Coprﬂmérné # [0,15 * (Comaxim_éllni = Cominimélni)] =
= 762008 - [0,15 * (794333 - 725804)] =751 728,65 K¢




751 728,65 K¢

Rodinny domek -1/2 - vysledni cena

C. Rekapitulace

Porovnavaci cena:
i Porovnavaci cena celkem: 751 730,- K&
Obvykla cena:
® "
750 000,- K¢

slovy: sedmsetpadesattisic K&

Ve Zdicich, 15.11.2015

Jiff Huml
Far¢ina 429
267 51 Zdice

* D. Znalecka dolozka: /

nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 6319/160 znaleckého deniku.

L STAVITEL

ALEC pﬁo‘éég\,' HU

Mk
287 517 DICE g Nd“)ﬂ

S0 122447724 TEL Sﬁ\?gf;;ﬁ

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne
31.8.1987, &. j.854/86 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci pro obor

OVANI STAVE oo
("'FRT!FI} 11 cz 200218052;.;; R
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