Znalecky posudek obvyklé ceny nemovitosti

Gislo 3119/320/2012
NEMOVITOST: Rodinny diim &p. 33 s pfisluSenstvim na pozemku p.¢. st. 28 a pozemek p.¢. st. 28, vée v
k.01 Sedlov obce Rathof.
Adresa nemovitosti: Sedlov 33
Katastralni Udaje: Kraj Stiedocesky, okres Kolin, obec Rathof, k.U. Sedlov, kod k.u. 739723, LV 97
Pozemky: st. 28
Vlastnik stavby: Eva Kfizova, Nova 205, 53009 Pardubice, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
Vlastnik pozemku; Eva Kfizova, Nova 205, 53009 Pardubice, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
OBJEDNATEL : JUDr. Oldiich Svoboda, Exekutorsky urad Hradec Kralové; €. obj.:086 ExS 90/12-54, 9.10.2012
Adresa objednatele: Primyslova 1200, 500 02 Hradec Kralové
C elefon e-mail:

DIC fax

ing. Libor Hemelik

Adresa zhotovitele: Jifiho z Podébrad 477, 517 24 Borohradek
[of telefon: g-mail
DIC: fax;

UCEL OCENENI: Pro potieby exekuéniho fizeni. (ocenéni stavajiciho stavu)

-

Soucéasny stav

OBVYKLA CENA _ . 500 000 K&
OBVYKLA CENA za podil 1/3 120 000 K¢
Datum mistniho 3etfeni: 27.11.2012 Datum zpracovani : 4.12.2012
Pocet stran: 11 stran Potet priloh: 6

Borohradku, dne 4.12.2012 Otisk razitka Ing. Libor Hemelik




STAV POSUZOVANE NEMOVITOSTI| [ stavba dokongena vr. 1910 O zména stavby vr.

Rekonstrukce: O celkova dilgi

dvefe

SOUCASNY STAV

(] rekonstrukce v r. 1870

O stfecha, fasada O zatepleni O okna,

ostatni

BUDOUCI STAV

Konstrukce: & zdéne O betonové O montované  Konstrukce: [J zdéné O betonové O montovane
O kovové O dfevéné O jiné O kovové O dfevéné O jiné
{\/yuiiti: = bydleni [ prongjem {1 podnikani Vyuzit: O bydleni O pronajem O3 podnikani
O bydl., podn. [ &ast. obsazen [ volny objekt O bydl., podn. [J Cast. obsazen [ volny objekt
Oko bytova zéna O primyslova zona Okoli : O bytova zéna [ primyslova zéna
O ostatni O né&kupni zéna O ostatni [ nakupni zéna
Prijezd: [ zpevnéna komunikace Pfijezd:  [J zpevnéna komunikace
Pripgky: [ /DOvoda [/ kanalizace O/ 0O plyn Pfipojky: O/DOvoda [O/0O kanalizace O/ plyn
¥ / O elektro O telefon O /O elekiro O telefon
Dopravni dostupnost {do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice (X autobus

Dopravni dostupnost {do 10 minut autem):
Poloha v abci:

Polet ohyvatel:

Stavebné technicky stav stavby:

Viytapéni:

Prodejnost nemovitosti:

RODINNY DUM

[ déalnicefsilnice I. tf

$irsi centrum - zastavba RD

520 (setrvaly stav)

neudrZovana - k ¢asteéné rekonstrukei
ustiedni/ etazove - tuha paliva

(%] silnice II., 1Lt

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV |
Typ PPRD GardZ Pozemky  OP ZP Rozesta-{ Typ PPRD  Gardz Pozemky oP ZP
Obytnéa/ vyméra vénost Obytna/ vymera
Nebyt. Nebyt.
m?2 ks m? m?3 m?2 % m? ks m? m? m?2
3+1 84/0 0 273 537 113 100,00 / 273 0 0

O negativni O pravni zanik O socialni rizike [ riziko O vécna O predkupni [ ostatni O evidence v
vlivy okolni stavby (zanik pfistupu a bfemena pravo omezeni KN
zéstavby cp/o) pijezdu

O zaplavova a zatopova oblast

pojisténi proti zaplaveni [J ano / B ne

REKAPITULACE OCENENiI POSUZOVANE NEMOVITOST!I

Porovnavaci hodnota
/ynosova hodnota

/&zna hodnota

Obvykla cena

- Z toho hodnota pozemku

Soucasny stav Budouci stav
469 056 K& 0Ke
0Ke 0Ke
895 093 K¢ 0 K¢
500 000 K¢
95 550 K¢ 0 Ks

Komentar ke stanoveni ceny obvyklé posuzovanych nemovitosti a vhodnosti zastavy

bydleni v dané lokalité prevysuje poptavku.

Ocenované nemovitosti se nachazeji v obci s nulovou obZanskou vybavenosti, aviak s pomérné dobrou dostupnosti
Kolina a Kutne Hory. V misté jsou zakladni inzenyrske sité.

Pouzité konstrukce a vybaven! domu jsou spi§e podstandardni. Cenu bude dale negativné ovliviiovat skuteénost, Ze k
domu nalezi velmi maly pozemek a nemovitosti jsou sevieny okolni zastavbou. Dal$i negativni ovlivnéni ceny je
zpusobeno exekucnimi pfikazy vaznoucimi na ocefovanych nemovitostech. Kromé& toho nabidka nemovitosti k

Pfedmétem ocenéni je idealni spoluvlastnicky podil, coz predstavuje dal$i vyrazné negativni ovlivnéni obvyklé ceny.




Situace

Piehled podkladu

- Vypis z katastru nemovitosti pro LV & 97, k.0. Sedlov obce Ratbof, vyhotoveny
dalkovym pfistupem do KN dne 5.12.2012.
- Snimek z katastralni mapy ziskany dalkovym ptistupem do KN.

Charakteristika obce

Ratbor je obec s 520 obyvateli a s podprimé&rnou ob&anskou vybavenosti (OU, poéta,
lekar, obched, restaurace). Jsou zde neuplné inzenyrské sité.

Sedlov je mistni &ast vzdalend od sidelni &asti cca 1,5 km. Je zde nulova ob&anska
vybavenost a zakladni inZenyrské sit&.

Poloha nemovitosti

Ocenované nemovitosti se nachazeji v centralni zastavéné &asti obce, u mensiho
rybnicku.

Popis omezeni rizik nemovitosti

Socialni riziko

Negativni vlivy v okolni
zastavhé

Zaplavova oblast/zatopové
Uzemi

Riziko pfistupu a pfijezdu
Vécna bifemena

Pfedkupni pravo

Ostatni omezeni

Evidence v KN
Prévni zanik stavby

Riziko nezjisténa
Riziko nezjisténo

Riziko nezjisténo

Riziko nezjisténo

Riziko nezjisténo

Riziko nezjisténo

Zastava. Exekuce. - Zastavni prava, nafizeni exekuce a exekuéni piikaz k prodeji
nemovitosti, viz. oddil C LV 97.

Riziko nezjisténo

Riziko nezjisténo

Popis jednotlivych staveb

Zakladni popis

Druh stavby - (¢el vyuZiti
Dispoziéni feseni
Fopis tech. stavu stavby

Pfislusenstvi stavby

Popis nemovitosti je pouze orientaéni, protoZe znalci nebyla umoznéna prohlidka
nemovitosti.

Jedna se o samostatné stojici nepodsklepeny rodinny diim, s jednim nadzemnim
podlazim a se sedlovou stfechou. Podkrovi neni vyuzito.

Zakladove konstrukce jsou pasy bez izolaci, obvodové konstrukce jsou ze smigeného
zdiva tl. 80 cm. Krov je dfevény vazany, krytinu stiechy tvofi palené tasky a vinity
eternit, klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky jsou
vapenné Stukové, fasadni omitka vapenocementova.  \nitini obklady jsou
pravdépodobné provedeny v béZzném rozsahu. Okna jsou dfevéna épaletova. Viytapéni
je pravdépodobné Ustfedni s kotlem na tuha paliva. Elektroinstalace je 220 a 380 V. Je
rozvedena pravdépodobné studena i teplé voda, zdrojem teplé vody je asi elektricky
bojler. Vnitini hygienické zafizeni tvofi pravd@podobné vana, umyvadlo, WC.

Rodinny dim - bydleni.

pravdépodobné 3+1

Podle pouzitych konstrukci a vybaveni odhaduji dobu vzniku kolem roku 1910, Je v
primérném stavebné-technickém stavu.

Zdéna kolna.

Popis pozemku

Zakladni popis
ocenovanych pozemk

Ocefovany pozemek je rovinaty a je napojeny na vefejny rozvod vody a elektiiny. Je
pfistupny z vefejné zpevnéné komunikace.




OCENENI

Vypoéet hodnoty pozemkii porovnavacim zpisobem

Stanoveni a zdavodnéni
jednotkové ceny pozemku:

Ceny pozemkil se v dané lokalité pohybuji v rozpéti od 300,- do 500,- K& za m?,
podle umisténi a moZnosti napojeni na inzenyrské sité. V nasem pfipadé se jedna o
maly pozemek, bez moznosti roz$ifeni, v lokalié s nulovou ob&anskou vybavenosti, s
mozZnosti napojeni na dostupné inZenyrské sité. Obvyklou cenu pfedpokladam na
spodni hranici vySe uvedeneho rozpéti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
: m?2 Kélm? pozemku K¢
| zastavéné plocha a nadvori st. 28 273 350 95 550
| Celkova vyméra pozemku 273 Hodnota pozemk celkem 95 550

Vypocet vécné hodnoty staveb

Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Nazev podlazi

Zastavéna plocha

Zapocitatelna plocha podlazi

Nazev mistnosti Podlahové plocha  Koeficient  Zapogitatelna plocha
1.NP _ 112,96 m? ] 84,00 m”
RD 84,00 m* 1,00 84,00 m*
Vypocdet obestavéného prostoru
Nazev Obestavény prostor
1.NP (15,81x6,27+2,64x5,24)x(0,10+2,60+0,30) = 338,89 m?
zastfeseni (15,81x6,27+2,64x5,24)x3,50+2 = 197,68 m3
Obestavény prostor - celkem: = 536,57 m?

Soucasny stav

Zastavéna plocha [m2] 113
Obestavény prostor [m?] 536,57
Jednotkova cena (JC) [Ké/m?3) 4 967
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) Ké 2665000
Stafi rokd 102
' Dal zivotnost roku 0

Opotrebeni % 70,00
Vécna hodnota (VH) Ké 800 000

Budouci stav

Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita Plocha Pozemek PoZadovana cenaJednotkova cena Koeficient Upravena cena
celkovy
| Popis stavby a pozemkl / Zdlvodnéni koeficientu K. Foto
m? m’ Ke K&/m? Ko Ke/m?
| Polni Vodérady 85,00 587

799 000 9 400 0,58 5452
Rodinny dum 4+1. Dispozice: vstupni chodba, koupelna, kuchyné, &tyfi pokoje. Dim ma j
sklep a pudu. Vytapéni ustfedni na tuha paliva. U domu je zahrada s plechovou garazi,
| kllnou a vlastni studnou.

Redukce pramene ceny - nabidka rk; Vliv pozemku - vé&tsi pozemek: Uvaha zpracovatele
ocenéni - bez pravnich vad;




Pritoky 120,00 467 690 000 5750 0,70 4025

Rodinny ddm 3+1 s garazi, komorou, kotelnou a skladem na palivo. Topeni Ustfedni,
voda méstska, odpad septik, rozvedena el. v médi 230-380V, stavba smigena cihla a
kamen. Nemovitost ma nova plastova okna.

Redukce pramene ceny - nabidka rk; Poloha - v atraktivngjsi lokalité; Uvaha zpracovatele
ocenéni - bez pravnich vad:;

Libodfice 112,00 1457 990 000 8 839 0,58 5127
Rodinny dim se sedlovou stiechou a se dvéma vstupy - mozZnost dvougeneraéniho
bydleni. V levé Casti domu je dispozice feSena jako 2+1, v pravé &asti jako 1+1. Na
zahrade je dilna s garazi. V&tsina pozemku je ve svazitém kaskadovitém terénu.

Redukce pramene ceny - nabidka rk; Vliv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele
ocenéni - bez pravnich vad;

Jindice 90,00 834 1200 000 13 333 0,58 7733
Rodinny dim pfed dokontenim rekonstrukce interiéru. Vytapéni objektu je zajisténo
krbem s teplovzduSnym rozvodem po obytné ¢asti, dale je mozno wytapét klimatizaéni
| jednotkou. Voda je z obecni vodovodni sité a z vlastni kopané studny. Kanalizace je
svedena do septiku. V ramci rekonstrukce byly vyménény vyplné otvor( i vedkeré
technicke rozvody a sité vCetné elektro. Stodola je z ¢asti vyuzivana jako dilna a garaz.
| Koupelna je pfipravena k realizaci, jsou sem pfivedeny rozvody vody a odpad.

| Redukce pramene ceny - nabidka rk; Vliv pozemku - vétsi pozemek: Uvaha zpracovatele

ocenéni - bez pravnich vad:

Variatni koeficient pfed Upravami: 28,90 % Variaéni koeficient po Upravach: 24,15 %

Priimérna cena 5 584 K&fm?

Celkova uzitna plocha ocefiované nemovitosti 84,00 m?

Porovnavaci hodnota 469 056 K¢

Seznam pfiloh: pocet stran A4 v pfiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 97 ze dne 5.12.2012. 4

Fotodokumentace nemovitosti. 1

Snimek katastralni mapy ze dne 4.12 2012, 1

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci

dolozka: Kralove ze dne 21.5.1893, ¢j. Spr.2335/93, pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a pro obor stavebnictvi pro odvétvi stavby obytné.
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Ovétovaci dolozka konverze do dokumentu obsazeného v datové zpravé

Ovéruji pod poradovym ¢islem 41972061-24435-121207131725 ze tento dokument, ktery vznikl pfevedenim
vstupu Vv listinné podobé do podoby elektronické, skladajici se z 8 listi se doslovné shoduje s obsahem vstupu.

Zjistovaci prvek: bez zjistovacich prvku
Ovérujici osoba: Oldfich Svoboda

Vystavil: Svoboda Oldfich, JUDr. - soudni exekutor

V Hradci Kralové dne 07.12.2012

|ER

41972061-24435-121207131725
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