KSPH 75 INS 6550/2018

JUDr. Ing. Aneta Babincova
Insolvenéni spravkyné

Znalecky posudek
¢. 2677/152/2018

o cené id. Y2 nemovitych véci: stavby pro rodinné bydleni ¢.p. 50, pozemku st.¢. 44/2 véetné
piislusenstvi, zapsané na LV ¢. 258 v katastralnim tzemi Stfemy, obec Stiemy, okres M¢Inik.

Ucel ocenént:

Objednatel:

Vlastnik:

Vypracoval:

zjisténi obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitosti pro potieby
insolvenc¢niho fizeni

JUDr. Ing. Aneta Babincova, insolvenéni spravkyné Dezidéra Olaha,
se sidlem: Bronzova 1291/21, 710 00 Ostrava, IC: 01970071

Dezidér Olah, ¢.p. 50, 277 34 Stiemy (id.:-— podil ¥4
Vlasta Olahova, ¢.p. 50, 277 34 Stremy (id.: — podil %2

Be. Jifi Sykora Prazska 804, 337 01 Rokycany
Vlastimil Sykora Spojovaci 396, 338 42 MiroSov
www.sykoranemovitosti.cz tel: + 420 723536872

Datum: 10.10.2018

Obvykla cena (trzni hodnota): 380 000,- K¢
— cena nemovitych véci v cené ke dni ocenéni

- id. % nemovitych véci 190 000,- K¢
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1. Uvod

Predmétem ocenéni je stavebni pozemek se stavbou rodinného domu v k.a Stiemy.
Ocenéni je provedeno v urovni trzni hodnoty (obvyklé ceny) a je urCeno pro potieby

insolvenéniho fizeni KSPH 75 INS 6550/2018.

2. Podklady

—kopie katastralni mapy, vypis z katastru nemovitosti
—informace poskytnuté vlastnikem
—fotodokumentace

—mistni Setieni provedené dne 10.10.2018 v 13.15 za ucasti majiteld

3. Vlastnické vztahy

Vlastnické pravo k uvedenym nemovitostem je vlozeno v katastru nemovitosti pro:
Dezidér Olah, &.p. 50, 277 34 Stiemy (id-: (R o1 %, Viasta Olahova, &.p. 50,
277 34 Stiemy (id i podi .

Vlastnické pravo je zapsano na listu vlastnictvi €. 258 pro k.0. Stfemy a je prokdzano
vypisem z katastru nemovitosti, vyhotovenym Katastralnim tfadem pro Stfedocesky kraj,

Katastralnim pracovistém M¢lnik.

4. Obecny popis nemovitosti

Hodnocena stavba pro rodinné bydleni se nachdzi v obci Stfemy pfi prijezdni
komunikaci obci. Piijezd je po zpevnéné asfaltové komunikaci. V misté je moznost napojeni
na el. sit’ a vodovod, kanalizace do septiku. Pozemek nadvoii je rovinaty. Nemovitost je v

katastrofalnim stavu bez rekonstrukci a bez pravidelné drzby ve staii 120 let.

— obec Stfemy, pocet obyvatel k 1.1.2017: 450

— obecna poloha: Mélnik 8 km, Praha 57 km

— poloha v obci: stfed obce

— okoli nemovitosti: zastavba RD, lokalita vesnického razu

— dopravni dostupnost : CSAD v misté&, omezené dopravni spojeni

— dalSi: bez ob¢asnké vybavenosti
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Souhrnné informace

Status: Obec
Typ sidla: Ostatni obce
ZUJ (kéd obce): 535214
NUTSS: CZ0206535214
LAU 1 (NUTS 4): CZ0206 - Mélnik
NUTS3: CZ020 - Stredocesky kraj
NUTS2: CZ02 - Sttedni Cechy
Obec s povéienym obecnim tradem: M¢élnik
Obec s rozsirenou pusobnosti: ~ M¢lnik
Katastralni plocha (ha): 1170
Pocet bydlicich obyvatel k 1.1.2017: 450
Nadmoiska vySka (m n.m.): 275
Zemépisné souradnice (WGS-84): 14°33'56"E, 50°23'3"N
Prvni pisemna zprava (rok): 1245
PSC: 27734

5. Zatizeni nemovitosti

Na danych nemovitostech je evidovano:

Typ
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu
Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti
Nartizeni exekuce - Oldh Dezidér

Rozhodnuti o tipadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zékona) - Olah
Dezidér

Zahajeni exekuce - Olah Dezidér

6. Stanoveni soucasné trzni hodnoty (obvyklé ceny)
6.1. Popis strategie pristupu k ocenéni
Pro dany ptipad je zvolena metoda pro stanoveni trzni hodnoty a to:

vécna hodnota: reprodukcéni hodnota snizena o opotiebeni, hodnota dle ocenovaci vyhlasky

¢.457/2017,

porovnavaci metoda: srovnani s nabidkami ¢i jiz prodanymi nemovitostmi obdobnych

parametra vzdalenych do 5-ti km.
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Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné¢ v
soucasnych ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihuji sou¢asnou hodnotu majetku.
Ta je velmi proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které¢ se vyvijeji v obdobi
rozvoje trzniho hospodarstvi, stabilizace financni politiky a soukromého podnikani. Pouziti
metod a zplsob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota

majetku zjistuje.

6.2 Podrobny popis pozemku st.¢. 44/2 a stavby rodinného domu ¢€.p. 50

PozemKky
Jedna se o pozemek ve funkénim celku se stavbou rodinného domu, ktery tvori

zpevnéné nadvoii pfed domem. Pozemky jsou napojeny na vetejny rozvod elektfiny a vody,
odkanalizovani feSeno do septiku. Nadvoii je rovinaté, neudrzované.
Rodinny dim

Jedna se o ¢asteCné podsklepenou stavbu ptizemniho rodinného domu s podkrovim
bez ucelového vyuziti se sedlovym zastieSenim. Konstrukce stavby: stavba bez zaklad, zdivo
smiSené — cihla/kdmen tl. 80 cm, bez izolaci. Podlahy jsou v ptizemi betonové, strop dievény.
Stiecha je feSena sedlova s krytinou taskovou. Dvete jsou dfevéné, okna dievéna. Objekt je
vytapén ustfednim topenim s kotlem na tuha paliva. K dispozici je koupelna s vanou,
umyvadlem a samostatné WC s odkanalizovanim do septiku, zdsobovani vodou obecni. Stafi
stavby je 120 let, predpoklad provedeni kompletnich stavebnich Uprav — narusena stiecha:
nutnd vyména krytiny vcéetn¢ stfesni konstrukce. Stavba neodpovida standardu rodinného

bydleni.

Dispozi¢ni feSeni a obestavény prostor:

1.PP: 1 x sklepni prostor
1.NP: vstupni veranda, kuchyné, WC, koupelna, 2 x obytna mistnost
podkrovi: volny pidni prostor

Zastavéna plocha (Zp):

1.PP: 3,00 x 4,00 = 12,00 m?
1.NP: 5,60 x 13,60 + 3,00 x 1,50 = 80,66 m?
podkrovi: 5,60 x 13,60 = 76,16 m?

Obestavény prostor (OP)
1.PP: 12,00 m*x 1,80 m = 21,60 m®

1.NP: 80,66 m*> x 2,70 = 217,78 m®
zastfeSeni: 76.16 m* x 3.50 m/2 = 133.28 m®
OP Celkem = 372,66 m*
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Vypocet
Zastavéna plocha 80,66 m’ Obestavény prostor 372,66 m’
Stafi nemovitosti 120 let SniZeni hodnoty Spatny stav
Opotiebeni max % Vécna hodnota stavby 463,- K&/m’

S predpokladanou Zivotnosti 0 let

172 541,58 K¢é

Pozemek st.¢. 44/2 — 267 m® x 350 K&/m?

93 450,00 K¢

Celkem 265 991,58 K¢
PtisluSenstvi 4% z celkové ceny 10 639,66 K¢
Celkem 276 631,24 K¢
Zaokrouhleno 276 630,00 K¢

Vécna hodnota nemovitosti celkem ¢ini

276 630,- K¢

slovy: dvéstésedmdesatsesttisicSestset K¢
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7. Porovnavaci metoda

Nemovitosti obdobného charakteru umisténé v podobné lokalit¢ vzdalenych do 5 km od
ocenlovanych nemovitosti:

nazev typ/velikost | k.u./obec/¢ast cena' zjisténo z:
ZP: 100 m? Stranka 1 130 500,- K¢ |RK
Prodej rodinného domu pozemek: 602 m2
100 m?, pozemek 602 m? pied rekonstrukci

Stranka, okres Mélnik

1 190 000 K¢

Nemovitost obdobného charakteru s pozemkem v obdobném stavu:
- lepsi stav: koef 0,5

- vétsi stavba: 0,8

- vétsi pozemek: 0,90

- rekreacni prilezitost: 0,95

- horsi dostupnost: 1,02

cena po uprave: 1 130 500,- K¢ x 0,50 x 0,80 x 0,90 x 0,95 x 1,02 =394 360 K¢

Dostupné z WWW:
https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/stranka--/111394396#img=4&fullscreen=false

1 Cena je redukovana koeficientem 0,95 pro stanoveni realné trzni ceny nemovitosti.
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pozemek 268 m? Chorusice | ¢aste¢na rekonstrukce
- ¢ast obce Chorusice,
okres Mélnik

1380 000 K¢

nazev typ/velikost | k.i./obec/¢ast cena’ zjisténo z:
ZP: 53 m? Chorusice 1311 000,- K¢ |RK
Prodej chalupy 53 m?, pozemek: 268 m2

Nemovitost obdobného charakteru:
- lepsi stav: koef 0,5

- obytné podkrovi: 0,85

- rekreacni prilezitost: 0,95

- lepsi dostupnost: 0,98

cena po upravé: 1 311 000,- K¢ x 0,5 x 0,85 x 0,95 x 0,98 =518 730 K&

g
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Dostupné z WWW:
https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/chalupa/chorusice-cast-obce-
chorusice-/1760411228#img=>5&fullscreen=false

2 Cena je redukovana koeficientem 0,95 pro stanoveni realné trzni ceny nemovitosti.




KSPH 75 INS 6550/2018

nazev typ/velikost | k.i./obec/¢ast cena’ zjisténo z:
ZP: 170 m? Repin 812 250,- K¢ |RK
Prodej rodinného domu pozemek: 288 m2
170 m?, pozemek 288 m* zapocata rekonstrukce
Liberiska, Repin
855 000 K¢

Nemovitost obdobného charakteru:
- lepsi stav: koef 0,7
- vétsi nemovitost: 0,90

cena po uprave: 812 250,- K¢ x 0,7 x 0,90 = 511 720,- K&

Dostupné z WWW:
https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/repin-repin-libenska/3809767772#img=0&fullscreen=false

3 Cena je redukovana koeficientem 0,95 pro stanoveni realné trzni ceny nemovitosti — bez redukce, neni
provize — nabidkové fizeni
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nazev

typ/velikost

k.u./obec/¢ast

cena’

zjisténo z:

Prodej chalupy 100 m?,
pozemek 1 362 m? Stremy -
c¢ast obce Jenichov, okres
Mélnik

1 350 000 K&

ZP: 100 m?
pozemek: 1362 m?
zapocata rekonstrukce

Stiemy - Jenichov

1282 500,- K¢

RK

- lepsi stav: koef 0,8

- v€tsi nemovitost: 0,90

- mnohem vétsi pozemek: 0,6
- vedlejsi stavba: 0,9

- horsi dostupnost: 1,05

Nemovitost obdobného charakteru:

cena po upravé: 1 282 500,- K& x 0,80 x 0,90 x 0,60 x 0,90 x 1,05 =523 570,- K¢

Dostupné z WWW:

https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/chalupa/stremy-cast-obce-
jenichov-/3025420636#img=0&fullscreen=false

4 Cena je redukovana koeficientem 0,95 pro stanoveni realné trzni ceny nemovitosti — bez redukce, neni

provize — nabidkové fizeni
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Zminéné nemovitosti jsou obdobného charakteru a jsou zasazeny do podobnych lokalit
vzdalenych do 5 km od oceniovanych nemovitosti. Ocefiované nemovitosti jsou obchodovany
v prredpokladaném stavu jako oceflovana nemovitost za cenu 487 095.- K¢ a tato cena je v
misté a Case obvykla.

8. Zaver

Rekapitulace

1) Vécné hodnota nemovitosti 276 630,00 K¢

487 100,00 K¢

2) Hodnota dle porovnavaci metody

Hodnoceni nemovitosti

a, Slabé stranky nemovitosti

Slabou strankou nemovitosti je celkové katastrofalni stav rodinného domu s
ptedpokladem kompletnich stavebnich uprav, pfipadn¢ demolice objektu. Dalsi slabou
strankou je prijezdni komunikace pii dom¢, malé rozméry zahrady oteviené do komunikace a

obec bez obcanské vybavenosti.

b, Silné stranky nemovitosti

Silné stranky nemovitosti nejsou.
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Na zaklad¢ zjist€nych informaci, provedenych vypocti, se zvazenim slabych a silnych
stranek nemovitosti a s tvahou soucasného stavu realitniho trhu je (obvykla cena) trzni
hodnota oceniovanych nemovitosti v k.. Stfemy, obec Stiemy, okres Mélnik ke dni

10.10.2018 odhadnuta ve vysi::

380 000,- K¢

Podil id. 2 pro Dezidér Olah

190 000,- K¢

V Rokycanech 10.10.2018

& |
JIRI SYKORA
Oceitiov. atku prp véei nemovité

Sediatkova 622, gglzl:jwany
s | 969

10
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v PIzni ze dne 6. 11. 2002 pod ¢€.j.: Spr 1695/2002 pro zakladni obor EKONOMIKA,
pro odvétvi ceny a odhady, specializace ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym Cislem €. 2677/152/2018 ve znaleckém
deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji podle pfilozeného vyuctovani.

V MiroSové dne 10.10.2018
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’Sﬁemy 50

273

PILA STREMY ©
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