ZNALECKY POSUDEK
¢.019/2789/19

0 obvyklé cené 1/2 pozemku C. parc st. 2/1 a 1/2 domu C.p. 18 s
prislusSenstzvim v k.u. Nehvizdy na adrese TouSeriska 18
Nehvizdy, okres Praha-vychod

Objednavatel znaleckého posudku: pani JUDr Eva Duskova
insolvencni spravce dluznika
Na Kapli 1622, Napajedla

Ucel znaleckého posudKku: podklad pro jednani insolven¢niho
spravce

Vypracoval: Ing. Petr Prochazka
Na Konvartce 19
150 00 Praha 5

Pocet 5 stran vcetné titulniho listu. Objednavateli se predava ve 3 vyhotovenich.,
ptilohou je 5 nabidek z realitnich servert.

V Praze 07.07.2019



1. Znalecky ukol

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu 1/2 nemovitosti zapsanych na LV &. 198
k.a, Nehvizdy, a to 1/2 pozemku €. parc. st.2/1 a 1/2 domu ¢.p. 18 s pfisluSenstvim,
vSe v k.u. Nehvizdy, okres Praha - vychod.

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidku se zamétenim jsem provedl dne 07.07.2019 za ucasti starosty obce pana
Vladimira Nekolného, insolvencni spravkyné pani JUDr. Evy Duskové, pana Vaclava
Budky, pani Evy Budkové¢ a pani Aleny Saskové.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- informace z katastru nemovitosti a LV ¢. 198 k.i. Nehvizdy

- informace od cenach nabizenych nemovitosti v oblasti z realitnich servera

- rozhodnuti Méstského soudu v Praze ¢.j. MSPH 95 INS 18515/2018-B-8 o
zpusobu feseni upadku dluznika Vaclava Budky

- konzultace se zastupcem RK panem FrantiSkem Havifem

4. Vlastnické a evidenéni idaje
Budova a pozemek jsou ve vlastnictvi:

Budka Vaclav, Sokolovska 14/324, Vysoc¢any, 19000 Praha 9 1/2

SJM Simon Jaroslav Mgr. a Simonova Zuzana RNDr., Dlouha 731/33, Staré Mésto,
11000 Praha 1 172

5. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se rovinné izemi v centralni ¢asti méstyse Nehvizdy. Dim je umistén na narozi
hlavni prijezdni komunikace a ulice TouSeniské v malé vzdalenosti od kostela a
nameésti. V okoli jsou vesmes obytné objekty, ptipadné objekty obCanské vybavenosti.

Ocenovanym souborem je pozemek nepravidelného, zhruba lichobéznikového
ptdorysu, rodinny dim ¢.p. 18, stodola obdélnikového pudorysu, piistavéna zdéna
ktilna, zpevnéné plochy, oploceni a ptipojky.

V obci Nehvizdy jsou veskeré inZzenyrskeé sité - voda, kanalizace, plyn 1 elektro, dim
je na tyto sité napojen.

6. Nalez

V réamci ocenéni byla zpfistupnéna pouze vychodni ¢ast domu, stodola a kiilna.
Zapadni cast domu, udajné uzivana ndjemci manzeli Simonovych (druhych
spoluvlastnikii) nebyla ptistupna.

V domé ¢&.p. 18 jsou dvé samostatné bytové jednotky se samostatnymi vstupy z
prostoru dvora. Dle vyjadfeni pani Budkové a jejiho syna, pana Budky, uzivaji



najemci manzell Simonovych byt v zapadni ¢asti, zatimco Budkovi uzivaji byt ve
vychodni ¢asti. Byty nejsou provozné nijak propojené, dokonce i v prostoru pidy je
samostatna pozarni sténa.

Vlastni rodinny diim je jednopodlazni, zdény, ma sedlovou stiechu a je protdhlého
puvodné obdélnikového plidorysu. Dle shodného prohlaSeni starosty i pani Budkové
dim pochazi z konce 19. stoleti. Dle stavu a piidorysu probéhly cca v 70. letech
minulého stoleti ptistavby dvou samostatnych ¢asti, v nichz je vzdy vstup a socidlni
zazemi. Tyto ¢asti maji pultové stiechy.

Zdivo pivodniho domu je masivni (obvodové stény vice jak 600 mm), pfistavba na
vychodni strané¢ ma tloustku stén 300 mm a sniZzenou svétlou vysku. Krov nad hlavni
¢asti je z masivnich dfevénych prvkl, vaznicovy s pomémé vysokymi pidnimi
nadezdivkami. Krytinou jsou hlinikové Sablony - Alukryt. Fasdda je ze stfikaného
btizolitu, podezdivka je kamenna.

V bytové jednotce ve vychodni poloviné domu, kterd byla pfistupnd, jsou dievéna
Spaletova okna, typové dvete do kovovych zarubni, podlahy s krytinou PVC, dlazba
nebo koberec. Vytapéni této casti domu je plynovym kotlem. V pfistavbé je koupelna
a WC ve stavu odpovidajicimu 70. ptipadné zac¢atku 80. let minulého stoleti.

Tato jednotka obsahuje v piistavbé vstup, socidlni zazemi a chodbu vedouci ke
schodiim na plidu. V plivodni ¢asti domu je pomérné rozmérd kuchyné s starou
plechovou kuch. linkou, dva standardni pokoje a jeden maly pokojik. Pod timto bytem
je maly sklipek. Pod zapadni ¢asti domu je vétsi sklep, ktery nebylo mozné z diivodu
nepiistupnosti overit.

Celkové 1ze oznaclit stav prohlédnuté Casti a viditelnych vnéjSich konstrukei jako
dobry, ale neodpovidajici stavajicim standardim - probihala sice udrzba, ale zadné
rozséahlej$i modernizace.

Piidorys celého domu je 8,72%21,66 + 8,81*3,8+7,22%3,72 = 249,21 m2

Stodola umisténa na severni stran¢ pozemku ¢. parc. 2/1 je obdélnikového piidorysu.
Jedna se o zdénou konstrukci - zdkladni zdivo je tl. 150 mm s pilifky, stiecha je
sedlova s taskovou krytinou. Na podlaze stodoly je betonova mazanina, stodola ma
dvoje vrata a vestavéné chlivky. Stav stodoly je Spatny, krytinou zatéka, svislé
konstrukce vzhledem k subtilnosti a chybéjicimu pficnému ztuzeni vybocuji.

Piidorysné rozméry stodoly jsou 14,2%6,63 = 94,15 m2

Zdéna kilna je umisténa na vychodni stran¢ pozemku a ma pultovou stfechu s
krytinou Alukryt. V kiln¢ je zfejmé nefunk¢ni kovarska vyhen, vstupni vrata jsou
kovova. Staii kllny nebylo zjisténo, ale ziejm¢ 70. 1éta minulého stoleti. Stav je
zhorseny.



Piidorysné rozméry kilny 4,16*5,03 = 20,92 m2

Na zbylé ¢asti pozemku, tj. na dvofe jsou zpevnéné plochy, nefunkéni studna (s pouze
uzitkovou vodou, navic v nedostatecném mnozstvi), dale je zde plotova zed s vraty.
Ptes dvir prochazi vodovodni a kanaliza¢ni piipojka.

Pozemek €. parec. st.2/1 v k.. Nehvizdy ma plochu 597 m2.

7. Posudek

Vzhledem k nedostatku Casu a pozadavku insolvencni spravkyné na urychlené
vypracovani posudku nebylo moZzné porovnavat piipadné realizované prodeje v
podkladech Katastralniho Gfadu (vydani podkladii od ufadu trva vzdy vice nez 15
dnit).

Na realitnim trhu je velmi omezena nabidka obdobnycvh star§ich nemovitosti v okoli.
Jediny alespon ¢astecné srovnatelny dim o plose 196 m2 s pozemkem o plose 482 m2
a tfemi bytovymi jednotkami je nabizen v Brandyse nad Labem za 4.200.000,- K¢. Na
tuto cenu je tieba pohlizet jako na nabidkovou s obvyklym snizenim mezi nabidkovou
a prodejni cenou o cca 5 % a dalSim snizenim za provizi RK ve vysi cca 3 %. Obvykla
cena tohoto domu pak ¢ini 3,870.000,- K¢. Ceny zasitovanych stavebnich pozemk v
okoli Nehvizd se pohybuji okolo 4.000 - 5.000 K¢/m2 (viz nabidky na realitnich
serverech - pfevazné Horousany, Horousanky, Uvaly).

Na cenu 1/2 souboru nemovitosti na LV €. 198 v k.0. Nehvizdy, tj. ceny 1/2 pozemku
¢. parc. st.2/1 a domu ¢.p. 18 s prisluSenstvim je nutné pohlizet s ohledem na idealni
spoluvlastnictvi pana Vaclava Budky s manzeli Simonovymi. V sou¢asnosti sice plati
dohoda o uZzivani bytl, ale tento stav neni potvrzen rozdélenim na jednotky.
Prodejnost takovychto polovin (¢asti) je vzdy problémova. Dosazena cena se v tomto
pripad¢ zdaleka neblizi poloving celkové ceny, kterd by byla dosaZena pfi prodeji celé
nemovitosti.

Déle je tieba piihlédnout k stafi domu a moralnimu opotiebeni vétSiny prvki,
predevsim kratkodobé zivotnosti. Problémem je rovnéz umisténi u stale pomérné
frekventované hlavni komunikace.

Pokud budu vychdzet pouze z ceny pozemku (dim ma pro ptipadného kupujiciho
cenu max. 1,0 mil. K¢). vychdzi cena celého pozemku a domu na 4.500 K¢&/m?2
(pramér z nabidkovych cen).

597 m2 x 4.500,- + 1,000.000,- = 3,686.500,- K¢

Pokud budu vychazet z ceny jednoho bytu o ploSe cca 90 m2, pak pfi jeho stavu a
stari 1ze v Nehvizdech uvazovat o cené cca 25.000,- K&/m2.

90 m2x 25.000,- K¢ = 2,250.000,- K¢



Tato konstrukce ale nezohlediiuje nevyteseny spoluvlastnicky vztah.

Vzhledem k vySe uvedenému a po konzultaci se zastupcem RK
se domnivam, Ze obvykla cena 1/2 nemovitosti uvedenych na
LV ¢ 198 v k.u. Nehvizdy, tj. cena 1/2 pozemku . parc. st.2/1 a
1/2 domu C.p. 18 s prisluSenstvim cini

1,500.000,- K¢

cena slovy: jedenmilidénpétsettisic K¢

Obvykla cena je oprosténa od vlivu vlivu exekuce.

Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy MS v
Praze ze dne 13. 3. 1991, ¢j. SPR 757/88 poi. ¢. 1485 pro zdkladni obor
ekonomika - ceny a odhady nemovitosti a stavebnictvi - stavby obytné. V ndavaznosti
na §127a zikona 99/1963 Sb. - OSR v platném znéni uvddim, e nemdm 3didny
zdjem na jakémkoliv zkreslovdani posudku, nejsem v piibuzenském vitahu s
objednatelem a jsem si védom nasledkit védomé nepravdivého znaleckého posudku
piedevsim v navaznosti na ustanoveni § 346 zakona 40/2009 Sb. v platném znéni.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym Cislem 019/2789/18 mého znaleckého
deniku.

Znalecné a uhradu nakladn uctuji priloZenym dokladem ¢. 019/2789/19.

07.07.2019

Ing. Petr Prochazka



