ZNALECKY POSUDEK ¢ 4859-96/2018

ve véci odhadu obvyklé ceny nemovitosti - bytu €. 177/9 o velikosti 2+kk, umisténé ve

3.NP bytového panelového domu s ¢.p. 177, v obci Tmarn, ul. Nové sidlisté,
s prislusejicim spoluvlastnickym podilem na spole¢nych ¢astech domu a zast. pozemku ¢.parc.
287, kat. izemi Tman, okres Beroun, kraj Stfedocesky

Objednavatel znaleckého posudku: JUDr. Karel Mica, V Holesovickach ¢.p. 1579/24,
180 00 Praha 8
Insolvenéni spravee dluznika pi. Olgy Cervenkové,
trvale bytem Nové sidlisté 177, 267 21 Tman

Ucel znaleckého posudKu: odhad obvyklé ceny nemovitosti (bytu v osobnim
vlastnictvi) pro insolvenc¢ni Fizeni

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni ¢. 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. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb.
a €. 457/2017 Sb., podle stavu ke dni 29.11.2018 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Jifi Rauch
Tusarova 1537/19
17000 Praha 7 — HoleSovice

OBVYKLA CENA BYTU 1 000 000,- K&

Posudek obsahuje 8 stran textu vcetné titulniho listu, piilohy (vypis z LV ¢. 538 pro obec a Kat.
uzemi Tman, okres Beroun) a objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze dne 30.12.2018



A.NALEZ

1. Zadani

Znalecky posudek ve véci odhadu obvyklé ceny nemovitosti (bytu v osobnim vlastnictvi), jako
podklad pro insolvenéni Fizeni, ¢.j. KSPH 60 INS 14412/2018 pro JUDr.Karel Mica.

2. Zakladni informace
Nézev piedmétu ocenéni: byt ¢. 177/9 - 2+kk ve 3.NP

Adresa pfedmétu ocenéni: Nové sidlisté ¢.p. 177
267 21 Tman

LV: 538

Kraj: Stiedocesky

Okres: Beroun

Obec: Tman

Katastralni uzemi: Tman

Pocet obyvatel: 1157

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =2 101,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel Il 0,70

02. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,70

03. Poloha obce: V ostatnich pripadech \4 0,80

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektifina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo 11 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

ambulantni zdravotni zafizeni, nebo zakladni skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv*0O;* O, * 03 * O4* Os * O = 667,00 K¢&/m?
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3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 29.11.2018 za ptitomnosti zastupce objednatele.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z LV €. 538 pro obec a kat. izemi Tman, okres Beroun
- kopie kat. mapy

- skute¢nosti zji§t€né pii mistnim Setfeni

- udaje a informace sdélené vlastnikem bytu

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Olga Cervenkova, Nové sidlisté 177, 267 21 Tmai, podil 1/ 1
Viz piiloZeny vypis z LV €. 538 pro obec a kat. uizemi Tman, okres Beroun.

6. Dokumentace a skutecnost
V posudku se vychazi ze skutecnosti zjisténych pii mistnim Setfeni a z tdajii vlastnika bytu.

7. Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je byt ¢. 177/9 o velikosti 2+kk, umisténé ve 3.NP bytového panelového
domu s €.p. 177, v obci Tman, ul. Nové sidlisté, s prislusejicim spoluvlastnickym podilem na
spoleénych ¢astech domu a zast. pozemku ¢&.parc. 287, kat. izemi Tmai, okres Beroun, kraj
Stiedocesky

Situac¢ni umisténi bytového domu - viz vySe uvedené vyiezy z katastralni, letecké a zakladni,
objemové a exteriérové reSeni panelového domu — viz fotografie na titulni strané posudku.

Bytovy dim je panelovy, staii domu ke dni ocenéni je cca 35 let. Konstrukéni systém typovy
panelovy se 4-mi nadzemnimi podlazimi (NP), bez suterénu.

Pidorys domu je témér ¢tvercovy, stiecha plocha se zivicnou krytinou, obvodové a nosné konstrukce
panelové, cCasteéné zateplend fasdda ze stfikané tvrdé omitky, stropni konstrukce s rovnym

podhledem, schodist¢ jednoramenné Zzelezobetonové s povrchem stupni z PVC, klempiiské
konstrukce kompletni z pozinkovaného plechu, vnitini omitky na chodbach hladké stukové, v bytech
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povrchy stén opatieny Stukovymi omitkami a tapetami, na chodbach podlahy z dlazby a PVC,
v bytech ptevazuji podlahy obytnych mistnosti PVC a kobercové, ostatni mistnosti PVC a keramické
dlazby, okna dievéna zdvojend, dvetre hladké a se sklenénou vyplni do ocel. zarubni, vstupni dveie
do domu vykladcového typu.

Dum je vybaven tstfednim topenim s vlastni plynovou kotelnou, v bytech radiatory litinové, rozvod
teplé a studené vody, ptiprava teplé vody centralni, elektroinstalace v domé 220/380 V, dim je
pfipojen na vefejny vodovod, kanalizaci, elektro a plynovod v bytech jsou telefony a domaci el.
vratny, v dom¢ neni vytah.

Dim je proveden béznym zpiisobem odpovidajicim dobé pofizeni, bez mimotadného vybaveni,
v pribéhu dosavadni Zivotnosti s primérnou udrzbou, celkovy technicky stav domu je primérny.

Ocenovany byt je vV ptivodnim stavu, bez provedenych modernizaci, v pokojich kobercové podlahy
na PVC, umakartové bytové jadro s koupelnou a WC, koupelna s malou vanou a umyvadlem, v
kuchyni el. sporak bez digestofe a pavodni kuch. linka, okna dievéna zdvojena. Byt se zanedbanou
udrzbou — ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav.

8. Obsah znaleckého posudku

1. bytova jednotka ¢&. 177/9 - 2+kk ve 3.NP
1.1. Oceniovany byt
1.2. zastavény pozemek ¢.parc. 287

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékonil
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a €. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a €. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zadkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Obec Tmai v blizkosti Il 0,30

Berouna, dobré dopravni spojeni do hl.m. Prahy po dalnici, v
soucasné dobé je vyssi zdjem o byty obdobného charakteru.

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce \Y 0,90

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi Vv 1,02

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (kromé& Prahy a Brna) v
nejkrat$im vymezeném useku silnice do 10 km véetné

9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ] 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni Skola)




V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢€.1 pfilohy ¢.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1+ > Pi)=1,248
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Pg*P7*Pg*Py*(1+ > Pi)=1,360
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce ] 0,00

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrskeé sité, které mé obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1l 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost Il 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Lokalita bytu b i 0,30
blizkosti Berouna (cca 10 min. autem), pohodlné spojeni do hl.m.
Prahy po délnici (40 km, cca 40 min.)

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,364

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢€.1 pfilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,702

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1p = 1,855



1. bytova jednotka ¢. 177/9 - 2+kk ve 3.NP

1.1. byt

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Stifedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stafi stavby: 35 let

Zakladni cena ZC (pftiloha €. 27): 14 342,- K&/m?

Podlahové plochy bytu E%eglgfg‘vtédl')‘igﬁ’;

plocha bytu: 46,7* 1,00 = 46,70 m*

sklepni koje: 6* 0,80= 4,80 m?

komora: 35* 0,80= 2,80 m*

Zapocitana podlahova plocha bytu: 54,30 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, nezateplena ] -0,05

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, suSarna, | 1l 0,00
sklad

3. PrisluSenstvi domu: Ptislusenstvi zvySujici cenu bytu Il 0,10
(napt.venkovni parkovaci stani,..)

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované ] 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke sv€tovym stranam: Ostatni svétoveé Il 0,03
strany - s vyhledem

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PfisluSenstvi ¢aste¢né nebo Uplné mimo| 1l -0,10
byt nebo umakartove bytové jadro

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni Il 0,00
vybaveni - komora a sklepni koje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, tstiedni, etdzové 11 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Mirn€ zvySujici cenu, na chodbé v 0,05
samostatnd komora

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou tidrzbou — Il 0,85
(ptfedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)

Koeficient pro stafi 35 let:
s=1-0,005*35=0,825
9
Index vybaveni Iv=(21+ ) Vi) *Vi*0,825=0,722

=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,248

Index polohy pozemku Ip = 1,364

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 14 342, - K&/m? * 0,722 =10 354,92 K&/m?
CBp=PP *ZCU * It * Ip = 54,30 m? * 10 354,92 K&/m? * 1,248 * 1,364=957 140,15 K¢

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 957 140,15 K¢



Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Zastavény pozemek ¢.parc. 287

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,248
Index polohy pozemku Ip = 1,364

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti Il 0,00

2. SvaZzitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené¢ zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéna Gizemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+> P;=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * 1o * 1p = 1,248 * 1,000 * 1,364 = 1,702

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

AT Z4Kkl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 667,- 1,702 1135,23
T Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 287 300 1135,23 340 569,-
nadvofi
Stavebni pozemek celkem 300 340 569,-
Zastavény pozemek ¢.parc. 287 - zjisténa cena = 340 569,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. zastavény pozemek ¢.parc. 287 = 340 569,-K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 340 569,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 957 140,15 K¢



Uprava ceny spoluvlastnickym podilem bytové jednotky na p¥isluienstvi a pozemku
Zji3téna cena pozemku: 340 569,- K¢&

Spoluvlastnicky podil: 586 / 10 000

Hodnota spoluvlastnického podilu:

340 569.- K& * 586 /10 000 =19 957,34 K&

Spoluvlastnicky podil na p¥isluSenstvi a pozemku -+ 19 957,34 K&
Bytov4 jednotka & 177/9 - 2+Kkk ve 3.NP - zjistén4 cena = 977 097,49 K¢
C. REKAPITULACE
1. bytova jednotka &. 177/9 - 2+kk ve 3.NP 977 097,50 K&
1.1. Ocefiovany byt 957 140,15 K¢
1.2.zastavény pozemek &.parc. 287 19 957,34 K&
977 097,50 K&
Vysledna cena - celkem: 977 097,50 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni: 1 000 000,- K¢

Zaveér - vyjadieni k cené obvvyklé ke dni 29.11.2018:

VySe uvedend cena stanovana porovnavaci metodou dle vyhl& 457/2017 Sb. vychazi
z primérnych zikladmich cen byti v zavislosti na jejich technickém stavu, vybaveni
a lokalizaci (tyto skute¢nosti jsou zohlednény v Koeficientu cenového porovnéni — viz vySe),
s prihlédnutim k nabidkovym cenim obdobnych byti v dané lokalité a okoli.

Na zikladé vySe uvedenych skutecnosti a zji¥téné porovnivaci ceny stanovuji obvyklou
cenu (hodnotu) bytu ¢. 177/9 o velikosti 2+kk, umisténé ve 3.NP bytového
panelového domu s &.p. 177, v obci Tmaii, ul. Nové sidli§té, s prisluSejicim
spoluvlastnickym podilem na spoleénych éistech domu a zast. pozemku ¢.parc. 287, kat. uzemi
Tmai, okres Beroun, kraj Stiedocesky, ve vySi (zaokrouhleno) :

1 000 000.- K¢

slovy : jedenmilién K&

V Praze dne 30.12.2018

‘NALECKA DOLUZKA :

Y posudek jsem podal jako znalee jmenovany
ekretom minisira spravedinosti CSR ze dne 5. 10. 198«

<, &1 1920784 pro zakladni obor : stavebnictvi

1 ekonomika, pro odétvi ; staviey obytné, ebcanske,

:ony a odhady nemovitosid. 2/
“nalecky tkon je zopsin pod. pol. & M f@
:naleckého deniku.
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