ZNALECKY POSUDEK

cislo: 4039-074-18

o cené nemovitosti ¢p.702 v Semilech s prisluSenstvim a pozemky p.€. 1953/9 a 1953/31
dle LV ¢.1223 v katastralnim tizemi a obci Semily.

Objednavatel posudku: PROKONZULTA, a.s.
Kienova 299/26,
602 00 Brmo
Ukel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti - insolvenéni fizeni
Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013

Sb., k provedeni zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani
i majetku a o zmén¢ nékterych zékonti, ve znéni zakona €.
“ 303/2013 Sb., (ocetiovaci vyhléaska), ve znéni vyhlasky
¢.199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb., €.53/2016 Sb.,
¢.443/2016 Sb. a €.457/2017 Sb. s t¢innosti od 1.1.2018.

’ Ocenéno ke dni: 29.f{jna 2018
Posudek vypracoval: Ing. Bc. Petr Holubicka

Semily - Podskali 260
512 06 BeneSov u Semil

Posudek byl vypracovan ve 2 vyhotovenich, z nichz 1 vyhotoveni obdrzi zadatel a 1
vyhotoveni je ulozeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 10 stran.

V Semilech, dne 29.tfijna 2018

®




NALEZ

4 Blizsi adaje o nemovité véci
edné se o rodinny dim, ktery se nachazi v Semilech v zastavbé rodinnych domi "nad 1
olami'". Diim lezi na mirné svazitém pozemku. Pfistupny je z VEétmé ulice, kterd vede pied
- em. Vzdalenost do stfedu mésta je 1 km.

9 Podklady pro vypracovani posudku

V}’zpis z katastru nemovitosti.

Kopie katastralni mapy.

Vlastni znalecky posudek 3983-018-18.

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soucasného stavu dne 27.3.2018 za pfitomnosti pana
#ho Svestky, vlastnika nemovitosti.

3 Vlastnictvi

Podle tdajii z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 1223 w
ro k.u. Semily, obec Semily zapsan |
SIM Svestka Jif{ a Svestkova Ivana 1/2 ‘
SIM Svestka Josef a Svestkova Marie 1/2

1.4 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
) Rodinny dim se Sikmou stfechou

) Ovoc.dfeviny a okras.rostliny zjedn.zpiisobem




50SUDEK A OCENENI

stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
 Popis
in4 se o pozemek p.¢.1953/31.

ed
’

) Vypocet lo - omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

noceny znak P4smo

Hodnota O1

eometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2
Pyar bez vlivu na vyuZziti
vazitost pozemku a expozice 4
vazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace
tizené zakladové podminky
Jeztizené zakladové podminky
Shranéna uzemi a ochranns pasma
Vlimo chranéné tizemi a ochranné pasmo
Dmezeni uzivani pozemku
Bez omezeni uzivani
)statni neuvedené
Bez dalsich vlivi

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

kem
=] + SUMA(Oi1) =1+ 0.00 =1.000

.3 Vypoéet It - index trhu (dle pFilohy 3, tab.1)

0.00

ddnoceny znak

Hodnota Ti

ace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 2
Nabidka odpovida poptavce

Vlastnické vztahy 3
Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu pozemku k jednotce)
£mény v okoli s vlivem na prodejnost 2
. £z vlivu nebo stabilizovana tizemi
Vv pravnich vztahi na prodejnost 2
<ez vlivu
Ustatni neuvedené 2
Bez dalsich viivi
fovodiiové riziko
Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

0.00

-0.01

0.00

0.00

0.00

1.00

tlkem 1. a7 5. znak

= (1 + SUMA(Ti)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 +-0.01) x 1 = 0.990

-0.01




2.1.4 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi
1. Druh a ucel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zp 1 0.04
Reziden¢ni zastavba '
3. Poloha pozemku v obci 3 -0.05
Okrajové ¢asti obce
4. MoiZnost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 1 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku 6 0.00
Pifjezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti
7. Osobni hromadna doprava 2 -0.03
Zastavka od 201 do 1000 m, MHD - $patnd dostupnost centra obce
8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti 0 0.00
Bez moznosti komerc¢niho vyuZiti stavby na pozemku
9. Obyvatelstvo 0 0.00
Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v okoli
10. Nezaméstnanost 0 0.00
Primérna nezaméstnanost
11. Vlivy ostatni neuvedené 0 0.00
Vlivy snizujici cenu
Celkem * -0.04
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava
Ip=(1 + SUMA(Pi)) x P1 =(1 +-0.04) x 1 =0.960
2.1.5 Vypocéet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)
Zé&kladni cena za m* stavebniho pozemku =K¢ 586,-
Index cenového porovnani x 0.9500 ‘
[=lox Itx Ip=1.000x 0.990 x 0.960 |
Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 556,70 }
Cena za celou vyméru 130.00 m? =K¢ 72.371,- i
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ |

2.2 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)

Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.2.1 Popis
Jedna se o pozemek p.¢.1953/9.

2.2.2 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

72.371,-
[
|
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Zakladni cena za m? stavebniho pozemku =K¢ 586,-
Index cenového porovnani x 0.9500
[=ToxItxIp=1.000x 0.990 x 0.960

Cena upravend uvedenymi koeficienty =K¢ 556,70
Cena za celou vyméru 508.00 m? = K¢ 282.803,60
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 282.804,-

2.3 Rodinny diim se Sikmou stfechou
Ocenéno podle § 35 vyhlasky.

2.3.1 Popis

Samostatné stojici patrovy dim s podsklepenim. Dim je zdény, zastfeSeni tvoii sedlovy
krov. V podzemnim podlazi je garaz, tfi sklepy, kotelna, pradelna a chodba se schodiStém. V
pfizemi je jeden samostatny byt (kuchyn, tfi pokoje, koupelna, zichod, chodba, spiz a
balkdn), zadvefi a chodba se schodistém. V patfe je jeden byt (kuchyr, tii pokoje, koupelna,
zachod, chodba, spiz a balkén) a chodba se schodistém. V prostoru krovu je malé ptda.

Dum byl postaven a zkolaudovan v roce 1980. Je provadénd béznd udrzba bez
modernizaci.

2.3.2 Charakteristika stavby

CZCC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: D - podsklepeny, se dvéma nadzem.podlazimi
Druh konstrukece: Zdéna

2.3.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 11.05*%10.28%2.514+2.20*%6.82*2.51 = 322.78 m?
Vrchni stavba 11.15*%10.38*2.85+2.20*%6.82*2.85+

6.20%1.20*1.00 = 380.05 m?

/ZastteSeni 11.15*%10.38*3.30+7.30*0.90*1.00 = 388.50 m?

celkem = 1091.33 m?

2.3.4 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroven vybaveni Cen.podil casti n

16. Vytapéni

nadstandard 0.04200 100% 0.042

26. Ostatni
podstandard 0.03000 100% -0.03
o 0.012

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovlivituji vypocet koeficientu K4.
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K4 =1+ (0.54 *n) =1+ (0.54 * 0.012) = 1.0065

2.3.5 Vypocet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle pfilohy 24, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby a) 3 D
Podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby 3 0.00
Samostatny rodinny dim

2. Provedeni obvodovych stén b) 3 0.00
Zdivo cihelné nebo tvarnicoveé

3. Tloust’ka obvod. stén 2 0.00
45 cm

4. Podlaznost c) 2 0.01
Hodnota vice jak 1 do 2 véetné

5. Napojeni na sité (pFipojky) 5 0.08
Piipojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo propan butan

6. Zpusob vytapéni stavby 3 0.00
Usttedni , etazové , dalkové

7. Zakl. prisluSenstvi v RD d) 4 0.05
Vice zakl.pftisl. standard. proved., popiipadé pradelna

8. Ostatni vybaveni v RD 1 0.00
Bez dalsiho vybaveni

9. Venkovni upravy 3 0.00
Standardniho rozsahu a provedeni

10. Vedlejsi stavby tvorici prisluSenstvi k RD 3 0.05
Standardni p¥islusenstvi - vedlejsi stavby celkem do 25 m?

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou 2 0.00
Od 300 m? do 800 m? celkem

12. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

13. Stavebné- technicky stav 2 0.8100
Stavba s pravidelnou udrzbou
(hodnota 1.00 vynasobena koef. s=0.81+0 pro staii 38 let)

Celkem * 0.19

* hodnota 13. znaku se do sumy nezapoc¢itava

Iv=(1+SUMA(Vi)) x VI3 =(1+0.19) x 0.81 = 0.964

2.3.6 Vypocet ceny objektu (§ 35 vyhlasky)

Z4kladni cena za m> obestavéného prostoru = K¢ 1.433.-

Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.964

It: index trhu x 0.990

Ip: index polohy x 0.960

Cena upravena uvedenymi indexy =K¢ 1.312,90

Cena za cely obestavény prostor 1091.33 m? = K¢ 1.432.807,45

Rodinny dium se Sikmou stFechou

Cena celkem K¢

1.432.807.-




| 2.4 Ovoc.dfeviny a okras.rostliny zjedn.zptisobem
Ocenéno podle § 47 vyhlasky.
2.4.1 Zji$téna jednotkova cena pozemku
Poft.¢islo Nazev Vyméra m? Cena
1. Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 |
(zast.plocha+JFC) 130.00 72371.00
2. Stavebni pozemek dle § 4 odst.1
(zast.plocha+JFC) 508.00 282804.00 |
Celkova vymeéra a cena 638.00 355175.00
Jednotkova cena pozemkd = 355175.00 / 638.00 = 556.7006
2.4.2 Vypocet ceny porostu (§ 47 vyhlasky)
Zjisténa cena pozemku o vyméfe porostu =K¢ 33.402,04
(60.00 m? x 556,70 K&/m? )
Podil ve vysi 6,5% ze zjiSténé ceny = K¢ 2.171,13
Ovoc.dieviny a okras.rostliny zjedn.zptisobem Cena celkem K¢ 2.171,-
\
\
|
\
-
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3. REKAPITULACE

1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 72.371,-
2) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 282.804.-
3) Rodinny diim se Sikmou stiechou K¢ 1.432.807.-
4) Ovoc.dfeviny a okras.rostliny zjedn.zpisobem K¢ 2.171,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 1.790.153.,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky Ké 1.790.150,-

Slovy: Jedenmilionsedmsetdevadesattisicjednostopadesat K¢

Obvykla cena nemovitosti:

Obvyklou (trzni) cenou se rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného
popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméru prodévajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napi. stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky pifirodnich nebo
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovndnim.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu, nebo
neddvno uskuteénénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim udaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim
aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelaremi a spravci nemovitosti.

Tato cena je tudiz hodnotovym ekvivalentem vyjaddfenym v penézich umoziiujicim
podle mistnich podminek obstarani obdobné véci, tedy v praxi zpravidla primérem
realizovanych prodejt, které jsou stejné nebo srovnatelné v daném misté a case. Protoze
urovenl obecné ceny je v podstaté odrazem zprimérovanych dohodnutych cen za véci
srovnatelného druhu, jak se utvéieji v urCité lokalit¢ a za urCitych casové proménlivych
podminek, nemiizeme ji chapat ani jako fixni udaj, ani jako jednozna¢né hledisko vyjadiené
naprosto presnym c¢islem, penézni ¢astkou. Zpusob, jakym se dojde k usudku o hladiné
obvyklé ceny, sdm o sobé ukazuje na piibliznou povahu této cenové kategorie.

Trzni cena ¢ili kupni cena je pevna ¢astka neboli cena, kterd byla v daném misté a case
za urCitou nemovitost skutecné zaplacena. Tuto cenu nelze v Zadném ptipadé predem
vypocitat, 1ze ji pouze dodatecné zjistit z kupni smlouvy.

Z vyse uvedeného vykladu vyplyva tedy zavér, ze znalec mize pouze odhadnout trzni
hodnotu nemovitosti, resp. obecnou cenu, resp. obvyklou cenu, nelze tedy presné stanovit.

Je vsak nutné zddraznit, Ze kazdou nemovitost lze prodat jen za tolik, za kolik ji je
ne¢kdo ochoten koupit, a to bez ohledu na to, jakd hodnota byla sebedokonalejsi védeckou
metodou stanovena. Cena zaplacend za nemovitost vyjadiuje jeji hodnotu z hlediska
kupujictho a mtze byt zna¢né¢ odliSnd od objektivné stanovené ceny (napf. zjiSténa,
nakladovd, vynosova, ucetni apod.), odhadnuté trzni ceny, kterd je predpokladana
prodavajicim. Na odhad trzni hodnoty (obecné, obvyklé ceny) ma vliv fada faktord, napf.
otekavany budouci zisk znemovitosti, poloha, prostiedi, dopravni relace, vzdalenost
nakupnich center, krajinny reliéf apod. Jde o ndzor vykonstruovany na zakladé dostupnych
informaci a nasledné zpracovani odhadnutych udajt k datu zpracovani posudku.
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Piedmétem tohoto ocenéni je nemovitosti ¢p.702 v Semilech s piislusenstvim a
pozemky p.C. 1953/9 a 1953/31 dle LV ¢€.1223 v katastrlnim uzemi a obci Semily.

Klady nemovitosti :
_ diim ve méstg, které je mistnim centrem regionu

Zéapory nemovitosti :
- dam je v pivodnim stavu bez modernizace
- mensf velikost pozemku

Stanoveni obvyklé ceny vychazi zudaji zjisténych pii prohlidce a zaméfeni objektd,
informaci znalce o obecnych cenach, analyzou trhu s byty, z informaci a udaja realitnich
kancelafi.

V porovnani s cenami obdobnych domi v Semilech je tieba konstatovat, e ceny téchto domll
se pohybuji v urovni od 2.000.000 do 3.000.000 K¢. Po analyze Sesti vybranych nemovitosti
odhaduji obvyklou cenu nemovitosti, domu ¢p.702 v Semilech s piislusenstvim a pozemky
p.&. 1953/9 a 1953/31 dle LV ¢.1223 v katastralnim {izemi a obci Semily, ve vysi:

K¢ 2.600.000,-

coZ pro spoluvlastnicky podil 1/2 uvedené nemovitosti €ini:

Obvykla cena nemovitosti — podil vlastnictvi 1/2 K¢ 1.300.000,-

Slovy: J edenmiliontiistatisic K¢

V Semilech, dne 29.fijna 2018

vypracoval




4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Hradci Kralové ze dne 5.12.1989, &.j. Spr.404/89, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi
ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym cislem 4039-074-18.

Znale¢né a nahradu nakladu uétuji podle ptipojené likvidace.

Wi/ 17 M ///14

[

Ing. Bc. Petr Holubicka
Semily - Podskali 260
512 06 BeneSov u Semil

software PC.System Olomouc
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