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ZNALECKY POSUDEK

¢.3417-185-17

o obvyklé cené nemovitych véci

- bytové jednotky &. 778/4, ul. Jar. Seiferta, Svermov, véetné
spoluvlastnického podilu ke spole€nym ¢astem domu a pozemku v rozsahu

492/1968,

- bytovy diim na poz. parc. ¢is. 1707 — zastavéna plocha a nadvofi,
i Moty¢in, obec Kladno, Q};rs _Igladno

katastralni 4

Ucel posudku: Pro insolven¢ni fizeni — Lucie Lisova

Objednatel:

Vypracoval:

Obsahuje:

KSPH60INS29640/2016

jmt insol, v.0.s.— insolven¢ni spravce Lucie Lisové

Sudomgiska 1550/6
130 00 Praha 3 — Zizkov
1C0:05276454

Znalec v oboru

ekonomika a stavebnictvi
Ing. Zdetika Hrochova

Emy Destinnové 1 200

399 01 Milevsko

tel. 382 525 474, 607 521 826
e-mail: hrochova@znalec.biz

O stran textu, v¢. titulni strany.
Ptedava se ve dvojim vyhotoveni

Datum, ke kterému je provedené ocenéni: 27.09.2017

Datum provedeni: V Milevsku, dne 30.09.2017




1 Ndlez:

1.1 Podklady pro vypracovani posudku:

Pisemné objednavka ze dne 13.09.2017 — KSPH60INS29640/2016.
Pro vypracovani posudku byly pouzity nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti ze dne 01.03.2017, vyhotoveny dalkovym piistupem:

A. Vlastnik: LV 2279 v SIM I:isa Lukas
Zelezna Cp. 41
266 01 Zelezna

Lisova Lucie
Jar. Seiferta 778 5
273 09 Kladno - Svermov

B. Jednotka: 778/4 byt
Pozemek 1707 zastavéna plocha a nadvori
vlastnicky podil na spolecnych ¢astech domu a pozemku 492/1968
Katastralni izemi Moty¢in, obec Kladno, okres Kladno
1.1.2 Kopie Katastralni mapy dzemi vyhotovena dne 30.09.2017 dalkovym piistupem.

1.1.3 Prohlidka a zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 27.09.2017 za tcasti pani Lucie
Lisové.

1.1.4 Vyhlaska Ministerstva financi €. €. 441/2013 Sb. k provedeni zadkona o ocenovéni
majetku ve znéni vyhl. 443/2016 Sb.

1.2  Popis ocefiovanych nemovitych véci:

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 778/4 umisténa v bytovém domé v ul. Jar.
Seiferta v kii. Motyéin v &asti obce Svermov. BliZ§i popis a dispoziéni usporadani je
uvedeno u vypoctu ceny objektu. Spolecné s bytovou jednotkou je vyuzivana ¢ast zdéné
kolny, ktera je postavena na pozemku 1710/1 ve vlastnictvi: Statutarni mésto Kladno, nameésti
starosty Pavla 44, 27252 Kladno.

Na nemovitych vécech je dle LV 2279 ztizeno (podrobnéji viz. vypis listu vlastnictvi v
piiloze ocenéni):

-Zah4jeni exekuce — Lisa Lukas

-Zastavni pravo smluvni

2 Posudek:

2.1 Stavebni pozemek — vlastnicky podil
2.2 Bytova jednotka 778, ku. Moty¢in




2.1  Stavebni pozemek:

Kladno je statutirni mésto ve stiednich Cechich, ve mésté Zije 68 466 obyvatel. Je
nejvétsim méstem Stiedodeského kraje. Kladno je téinacté nejvétsi mésto Ceské republiky.

Kladno se nachazi 25 km severozdpadné od Prahy. Kladno je témét celé obklopeno
lesy — nejzazsi okraj lesnatého pasma Krivoklatska a DZbanu. Na vétSin¢ tizemi mésta a v
jeho severnim aZ zdpadnim okoli jsou v hloubce loZiska ¢erného uhli karbonského staii, dnes
zCasti vytéZena. Krajina je misty poznamendna stopami téZebni a primyslové cinnosti
uplynulych dvou stoleti — zartistajici haldy dilni hluSiny a Zelezarenské strusky nejsou k
prehlédnuti.

Predmétem ocenéni je bytova jednotka €. 778/4 v bytovém domé 778 na poz. parc. Cis.
1707 v ki. Moty¢in. Podrobné situovani pozemku je patrné z kopie katastralni mapy v piiloze
ocené¢ni. Piistup a piijezd k pfedmétnym nemovitym vécem je z nezpevnéné komunikace po
pozemku parc. ¢is. 1710/1 (ostatni plocha — ostatni komunikace), ktery je ve vlastnictvi:
Statutarni mésto Kladno, namésti starosty Pavla 44, 27252 Kladno. Piistup a piijezd lze
hodnotit jako bezproblémovy. Vyméra je patrnd z listu vlastnictvi v piiloze, tvar a vzijemné
uspofadani z katastralni mapy v pfiloze.

2.1.1 Zakladni cena stavebniho pozemku — tab. 1, pril. 2:
Kladno oblast. 3 ZC,=1692 K¢

2.1.2 Popis a vymeéry:
kii. Motycin, LV 2279
1707 zastavéna plocha a nadvofi 124,00 m>

2.1.3  Vypocet indexu:
Vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi - pril. €. 3, tab. 1:

Znak Kvalitativni paAsma
Cislo |Néazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
I;
1 Situace na dil¢im (segmentu) III. Poptéavka je vySsi nez nabidka 0,06
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnictvi nemovitosti V. Pozemek se stavbou — stejni vlastnici 0,00
3 Zmény v okoli I11. Bez vlivu 0,00
4 Vliv pravnich vztahd na 1I. Bez vlivu 0,00
prodejnost
5 Ostatni neuvedené 1I. Bez vlivu 0,00
6 Povodiiové riziko Iv. Zbna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav
Index trhu: Ir= 1,00 x ( 1,00 + 0,06 ) 1,06
Vypocet indexu omezujicich vlivli pozemku — pril. €. 3, tab 2:
Znak Kvalitativni pasma
Cislo |Nézev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
Py
1 Geometricky tvar pozemku a IL. Bez vlivu na vyuZiti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a IVv. Svazitost terénu pozemku do 15 %, ostatni 0,00
expozice orientace
3 Ztizené zékladové podminky I1I. NeztiZzené zékladové podminky 0,00
4 Chranéné uzemi a ochranni I. Mimo chrdnéné dzemi a ochranni pasma 0,00
pasma
5 Omezené uZivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené 1I. Bez dalsich vliva 0,00
Index omezujicich vlivii na pozemek: I, =1 - 0,00 1,00




Vypocet indexu polohy — pril. €. 3, tab. 3:

Znak Kvalitativni pAsma
P; Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
Vi
1 Druh a ucel uZiti stavby L Reziden¢ni stavby v obcich nad 2 000 1,00
obyvatel
2 Prevazujici zastavba v okoli I. Rezidencni zastavba 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci I1I. Okrajové Casti obce -0,05
4 Moznost napojeni pozemku L Pozemek 1ze napojit na sité v obci 0,00
na inZenyrské sité
5 Obcanska vybavenost v okoli L V okoli je dostupna ob¢anska vybavenost 0,00
pozemku obce
6 Dopravni dostupnost IVv. Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0,00
parkovaci moZnosti
7 Hromadna doprava IV. MHD - centrum obce 0,03
8 Poloha pozemku z hlediska IL. Bez moZnosti komeréniho vyuZiti 0,00
komer¢ni vyuZitelnosti
9 Obyvatelstvo 1L Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost 1I. Primérni nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené 1L Bez dalsich vlivl 0,00
Index polohy: I, = 1,00 x (1,00 + 0,02 ) 1,02
2.1.4 Vypocet ceny:
Poz. parc. ¢is. 1707 — zastavéna plocha a nadvori
Zékladni cena ZC Ké&/m’ 1 692,00
Plocha pozemku PP m> 124,00
Index trhu Ir 1,060
Index omezujicich vlivii na pozemek 1, 1,000
Index polohy Ip 1,020
Index cenového porovnani IrxIyxIp 1,081
Cena pozemku K&/m® 1 829,05
Cena poz. parc. ¢is. 1707, ki. Moty¢in Cx K¢ 226 802,44
Hodnota vlastnického podilu 1/4 (778/4): Cn K¢ 56 700,00

2.2 Bytova jednotka 778/4, ki. Motyc¢in

2.2.1 Popis:

Predmétem ocenéni je bytova jednotka 778/4 v budové €.p. 778 piislusejici k ¢asti
obce Svermov, na poz parc. ¢is. 1707 vCetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech

domu a pozemku o velikosti 492/1968.

Bytova jednotka se nachazi v 2.NP (1.patfe — bez vytahu) uvedeného bytového,
podsklepeného, montovaného domu (dfevostavba) celkem s 1 sekci, 2 nadzemnimi podlazimi
a jednim podzemnim. Bytovy diim je napojen na elektro, vefejny vodovodni fad, hloubkovou
kanalizaci. Vytapéni je lokalni pomoci klimatiza¢nich jednotek (2 ks), ohiev teplé vody je

elektrickym boilerem. Parkovaci moznosti v okoli jsou dobré. Doklad o piesném staii

2N 2

bytového domu neni dochovany (stafi odhadnuté na cca 50 — 60 roka). Bytova jednotka
prosla celkovou rekonstrukei a je v dobrém technickém stavu.




2.2.2 Rozsah a vybaveni bytu:
Bytova jednotka je velikosti 2+1 s piisluienstvim (o celkové vyméte 49,20 m?). K bytové
jednotce ptindlezi sklep v 1.PP a uzivani ¢asti zdéné hospodaiské stavby.

2.2.3  Vypocet indexu konstrukce a vybaveni — pfil. 27, tab. ¢&. 2:

Znak Kvalitativni pAsma
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
Vi
1 Typ stavby L Montovana na bazi dfevni -0,10
hmoty
2 Spolecné ¢asti domu 1I. Standardni 0,00
3 Piislusenstvi domu I11. Hospodai'ska stavba 0,10
4 Umisténi bytu v domé 1L 2.NP (1. patro) bez vytahu 0,00
5 Orientace obytnych mistnosti I1I. JZS s vyhledem 0,03
ke svétovym stranim
6 Zakladni prisluSenstvi bytu I11. Uplné, standardni provedeni 0,00
7 Dalsi vybaveni bytu 1L Sklep -0,01
8 Vytapéni bytu I1I. Lokalni (klimatiza¢ni 0,00
jednotka)
9 Kritérium jinde neuvedené I1I. Moznost prondjmu Casti 0,10
pozemku jako zahradka
10 Stavebnétechnicky stav 1I. Byt v dobrém stavu, dim 0,85x0,75=0,638
¢astecné zanedbany
Index konstrukce a vybaveni: Iy =(1+0,12) x 0,638 0,715
2.2.4 Vypocet ceny:
Zakladni cena dle typu z piil.¢. 27, tab. 1 zC K&/m’ 22 589,00
Index konstrukce a vybaveni Iy 0,715
Zakladni cena upravena ZCx Iy ZCU Ké&/m® 16 151,13
Podlahova plocha bytu PP m’ 49,20
Index trhu Ir 1,060
Index polohy Ip 1,020
Cena bytové jednotky ¢&. 778/4, PPxZCUx Iy x Ip CB, K¢ 859 160,27
ki. Moty¢in

3 Cena dle vyhl. 443/2016 Sb.:

LV 2279

Kii. Moty¢in

3.1 Stavebni pozemek — vlastnicky podil 56 700,00 K¢&

3.2 Bytova jednotka ¢. 778/4 859 160,27 K¢

Cena nemovitosti celkem: 915 860,27 K¢

Zaokrouhleno: 915 860,00 K¢
4 Obvykld cena nemovitosti — trzni hodnota ke dni ocenéni:

V §2 odst.1 zédkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nésledujicim zptisobem:

“Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych



okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvildstni obliby.
Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisne proddvajiciho nebo
kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni
oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzity tyto ocefiovaci metody a pristupy:

Cena zjisténa - (tzv. ,,administrativni cena®) - jedna se o cenu zjiSténou dle platného
ocenovaciho ptedpisu ke dni ocenéni nemovité véci (vyhl. 443/2016 Sb.)

Touto metodou jsou podrobné ocenény v§echny stavby hlavni a pozemky. S ohledem na ucel
ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény piipadné vedlejsi stavby, garaze, studny, trvalé
porosty, nebot’ cena zjiSt€nd ma pouze pomocny indikacni charakter.

Vécna hodnota - (Casova cena) - tato hodnoty ptfedstavuje naklady na pofizeni staveb v
soucasné cenové urovni (sniZené o ptfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a
predpokladané zbyvajici Zivotnosti) plus cena pozemkl. Vzhledem k tomu, Ze soucasny
ocenovaci predpis pouziva koeficienty zmén staveb, jez piimétené upravuji zakladni ceny z
roku 1994 na droven soucasnou, pouZzijeme cenu zjiSténou podle této vyhlaSky bez indexu
trhu a indexu polohy.

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) -

v principu se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typlt nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starsi nez
6 mésicu. To proto, Ze se predpoklada, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci
schopnost. Srovnani se provadi na zdkladé¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,

vyhodnocenim ddajti z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelari, sledovanim
aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti.

5 Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti porovndvacim zpiisobem:
Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti byly ¢erpany z nabidek a z uskutecnénych
prodejli obdobnych nemovitosti za poslednich 6 mésict.

Kladno, Uhelnd, 45 m?

Prodej bytu o dispozici 1+1, uZitna plocha 45 m” v kolalit Kladno - Svermov. Byt je v
puvodnim stavu ur¢en k rekonstrukci, nova plastova okna. Bytova jednotka se sklada z pokoje
21.80 mz, kuchyn 14.60 mz, spiz, koupelna, WC, k bytu néleZi mensi zahradka pted okny.

Kladno, Holandskd, 40 m’

Prodej bytu OV, Kladno - Kro&ehlavy. Velikost 2+kk, 40m” v 6p./7 panelového domu s 3
vytahy. Byt prosel ¢astecnou rekonstrukci - novéjsi koupelna se sprchovym koutem, plovouci
podlahy, novéjsi kuchyiiska linka. Dim je po celkové rekonstrukci - zatepleno, fasada, nové 3
vytahy, vchod na Cip, kamerovy systém, atd. K bytu nalezi sklepni koje na patie.



Kladno, Kyjevskd, 36 m’

Prodej bytové jednotky v ul. Kyjevska o velikosti 1+1, 36 m? v osobnim vlastnictvi, ktery se
nachézi ve 4. patie bez vytahu v cihlovém dom¢ v Kladn¢ - Rozd€love. Byt je po rekonstrukci
a nabizi se s kuchynskou linkou. Na patfte je k dispozici balkon.

Kladno, Vrchlického, 40 m’

Prodej bytu 1+1, 4.patro cihlového domu, 40 m? ul. Vrchlického, Kladno — Krogehlavy. Byt
je po celkové rekonstrukci. V obyvacim pokoji je vytvofené vyvySené spani z dievéné
konstrukce, které rozdéluje pokoj na dvé ¢asti, obytnou a urcenou ke spani. V kuchyni je
francouzské okno. Jadro je zdéné, okna plastova. Nové stoupacky.

Seznam porovndvanych objekti:

Nazev Cena K. Koy, Kol Cena upravena
K¢ K¢
Kladno, Uhelna 780 000 1,00 1,10 1,00 858 000
Kladno Holandska 1 150 000 0,90 0,90 1,00 931 500
Kladno Kyjevska 950 000 1,00 1,00 1,10 1045 000
Kladno Vrchlického 1 390 000 0,90 0,90 1,00 1125900
Primérna cena: 990 100

5 Rekapitulace:

Vlastnosti a okolnosti majici vliv na cenu obvyklou:
Kladny vliv:
- dobra dostupnost Prahy

Zaporny vliv:
- montovany bytovy dim

Hodnoceni:

Pro stanoveni ceny obvyklé je tfeba posoudit vlivy na ni pisobici:
1. Obchodovatelnost obdobnych nemovitosti: neutralni

2. Vécna biemena vazici se k nemovitosti: nejsou zjisténa

3. Vliv okoli na cenu obecnou: celkové¢ neutralni

6 Hodnoceni - zdveér:

Na zéklad¢ téchto zjisténi a s ptihlédnutim k nabidce a poptavce po nemovitych
vécech je obvykla cena nemovitych véci z LV 2279 v ki. Moty¢in stanovena na hodnotu
950 000 K¢, za kterou jsou nemovité véci ke dni ocenéni prodejné. Obvykla cena je
stanovena ke dni 27.09.2017, pokud nedojde ke zméné trzniho prostiedi, je pfedpoklad, Ze
obvykla cena se v této vysi bude pohybovat po dobu 12 mésici.

Stanovena obvykla cena nemovitych véci nezohlediiuje vySe uvedena
omezeni evidovana v ¢asti C listu vlastnictvi €. 2279 v ki. Motycin. Jiné
omezujici podminky nebyly zjiStény.



Obvykla cena nemovitych véci z LV 2279 v ki. Motyc¢in
ke dni 27.09.2017 Cini: 950 000,00 K¢

Slovy: devetsetpadesdttisickorunceskych

V Milevsku 30.09.2017 Ing. Zdenika Hrochova
E. Destinnové 1 200
399 01 Milevsko

ZNALECKA DOLOZKA

_ Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Ceskych Budé&jovicich ze dne 26.4.2000 pod poft. ¢is. 1626/Z pro zakladni obor

EKONOMIKA, odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovani nemovitosti
STAVEBNICTVI, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢is. 3417 — 185 — 17 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu niklada (ndhradu mzdy) dictuji podle ptipojené likvidace

na zaklade danového dokladu ¢is. 185/17.
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Fotodokumentace bytové jednotky 778/4, kd. Moty¢in




