Znalecky posudek €. 202-2942/10
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Ukol

Ukolem znalce je odpovédét na nasledujici otazku:

Ocenit nemovitosti, a to:
- bytovou jednotku €. 2/5 v bytovém domé ¢.p. Sna pozemku parc.¢. 15
- spoluvlastnicky podil o velikosti 7158/61355 na spoleénych ¢astech domu &.p. 2
a na pozemku parc.¢. 15

Déle je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedené nemovitosti véetné ptisluSenstvi a ocenit
piipadna prava a zavady s nemovitosti spojena, dale ocenit zavady, které prodejem v drazbé
nezaniknou, a dale stanovit vyslednou (obvyklou) cenu nemovitosti ke dni zpracovani
znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskute¢nila dne 9.3.2010.
Nemovitost nebyla zptistupnéna, byl proveden pouze vn¢jsi ndhled.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady

vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Novy Oldfichov, obec Novy Oldtichov, list
vlastnictvi €. 439, vyhotoveny dalkovym ptistupem, ze dne 8.4.2010.

vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Novy Oldfichov, obec Novy Oldtichov, list
vlastnictvi €. 445, vyhotoveny dalkovym ptistupem, ze dne 8.4.2010.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapy pfedmétného uizemi

3. Ostatni podklady
informace zji§téné pfi mistnim Setfeni
fotodokumentace pofizena znalcem dne 9.3.2010
prohldseni vlastnika budovy €.p. 2 z roku 2001




Nalez a posudek

Uvod

Ocenéni je provedeno '"cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zikoni (zikon o
ocefiovani majetku):

Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zikon nestanovi jiny zpisob
ocefnovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zikona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
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, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vazby mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 66 odst. (5) znalec ocefiuje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a
zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podle zvlastniho piredpisu 18) § 2 odst. 1
zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku.

Pravni vady se v tomto pripadé na nemovitosti nevyskytuji.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Bytova jednotka se nachazi ve 2.NP obytného cihlového domu ¢.p. 2 v obci Novy Oldfichov
(726 obyvatel) ve spravnim tizemi okresu Ceska Lipa. Bytovy diim se nachazi v centralni
¢asti obce, v zastavbé rodinnych domil podél veiejné komunikace. V obci Novy Oldtichov
se nachazi zékladni obCanskd vybavenost a sluzby (ufad, kostel, posta, Skola, obchod), tplna
sit” sluzeb se nachazi ve mésté Ceska Lipa, které je vzdaleno cca 14 km jihovychodnim
smérem. Bytovy dim C.p. 2 se nachazi v lokalité¢ se Spatnou dopravni dostupnosti, v obci
se nachazi autobusova zastavka meziméstské hromadné dopravy. Vlakova zastavka se nachdzi
ve vzdalenosti 5 km v obci Kamenicky Senov. Napojeni na frekventovanou komunikaci
. 1/13 spojujici mésta Ceska Lipa a D&in je mozné ve vzdalenosti cca 3 km. Dim
je z hlediska bydleni umistén v malo atraktivni lokalité.

Udaje o ocefiovaném bytu
Uzitna plocha bytové jednotky - celkem: 71,58 m’
Ptistup k domu je z jihozapadni strany.

Dim je napojen na inzenyrské sité: vodovod a elektro z vetejnych tadu, kanalizace je
do vetejného tadu. Vytdpéni je zajiSténo kotlem na tuha paliva s rozvody UT, ohiev teplé
vody zajist'uje elektricky bojler. Budova je postavena na pozemku parc.¢. 15.

B. Nakladové ohodnoceni bytu a nebytovvch prostor

Pouzita metodika

Jako nejvhodnéjsi pro zjisténi nakladové ceny bytu je v daném piipadé pouzita piiméienc
metodika zjiSténi reprodukéni ceny, snizené o piimefené opotiebeni.

Vlastni zaméfeni a vypocet nakladové ceny bytu je provedeno podle ocenovaciho systému
vypracované¢ho znaleckym ustavem A-Consult plus spol. s r.0., ktery je chranén autorskymi
smlouvami a autorskymi pravy.

Zakladem pro ndkladové ocenéni bytu nebo nebytovych prostor je zjisténi ndkladové ceny
vybranych konstrukei tj. obvodovych stén, vnitintho nosného zdiva, pticek, fasady, stropt,
podlah a vnitfni vybaveni, k jejich vychozi cen¢ se pfipoctou pomérnou ¢asti vykopy, stresni
krytina, ev. konstrukce krovu, a nékteré samostatné ocenované vybaveni (vytahy), jakoz 1
pomérna cast spolecnych prostor (schodisté, chodby a pod.)

Vynasobenim zjisténé vyméry a cen jednotlivych konstrukei a ptfipoctem konstrukei,
vybaveni nebo pomérnych ploch se zjisti vychozi cena v cenové urovni k 1.1.2000. Pro
pfepocet na cenovou uroven ke dni ocenéni slouZzi tzv. Stavebni index, zpracovany na zakladé
statistickych informaci, vydavanych Ceskym statistickym Gifadem v Praze.

Takto zjisténa cena Cistych stavebnich dodavek se vyndsobi koeficientem mista,
tj. koeficientem odrazejicim skute¢nost rozdilnych nakladi na vystavbu podle mista vystavby.
Naklady na projekt, technicky dozor, rizika pojiSténi a pod., jsou zahrnuty ve vychozi cené
staveb.

Vysledkem jsou skute¢né primérné (sttedni) naklady nutné na ziizeni bytu.

Od vychozi ceny se ev. odecte opotiebeni, které odpovida stavbé daného stafi.

Pro stanoveni pldnované zivotnosti jednotlivych staveb, jakoz 1 zji§téni procenta opotiebeni
staveb je vypracovana metodika, ktera je soucasti oceniovaciho systému.




Ocenéni bytu se provadi nezavisle na hodnoté celého domu.
Podrobny vypocet cen jednotlivych konstrukci staveb, resp. jejich Casti neni pro obsahlost
uveden.

Popis, vyméry, vypocet ceny

1. Bytova jednotka €. 2/5

Obec: Novy Oldfichov

Katastralni izemi: Novy Old¥ichov
Diim ¢.p. 2
Spoluvlastnicky podil na budové: 7158/61355

Udaje o oceiiované bytové jednotce

Ocetiovana bytova jednotka se nachdzi ve 2. nadzemnim podlazi. Podlahové plocha bytu je
71,58 m” (v&etn& sklepnich prostor). Ocefiovana bytova jednotka ma dvé obytné mistnosti,
predsin, kuchyn s jidelnou, koupelnu s WC a spiz. Podlahy jsou kryté parketami, v koupelné a
na chodbé se nachazi keramicka dlazba. Vnitini omitky jsou vapenné Stukované, v koupelné
je pravdépodobné proveden keramicky obklad. Okna jsou dievéna zdvojena, vstupni dvete
do bytové jednotky jsou dievéné, vnitini dvefe jsou dievéné napliové, CasteCné prosklené.
Okna jsou orientovand na vychod. Ke dni ocenéni je byt obydlen manzely Bélkovymi.
Jednotka je napojena na inzenyrské sité elektro, vodu a kanalizaci, vytapéni je zajiSténo
kotlem na tuha paliva s UT. K bytové jednotce naleZi spoluvlastnicky podil na spole¢nych
¢astech domu a pozemku parc.€. 15 o velikosti 7158/61355.

Uzitna plocha bytové jednotky - celkem: 71,58 m’

Popis obytného domu ¢.p. 2

Budova byla postavena pravdépodobné v poloviné 20. stoleti jako obytny dim. V domé
se nachazeji 1 vchod s celkem 9 bytovymi jednotkami. V 1.NP se nachazi prodejna. Objekt je
ttipodlazni, podsklepeny v celém svém puadoryse. Stavba je zalozena na betonovych
zékladech, svislé konstrukce jsou zdéné z cihel. Stropni konstrukce tvoii betonové desky.
Fasadni omitky jsou vapenné, z ¢asti poSkozené¢ a opadané. Vnitini omitky jsou vapenné.
Schodisté do jednotlivych podlazi je betonové. Stiecha je polovalbova, krytd pozinkovanym
plechem. Klempitské konstrukce jsou rovnéz z pozinkovaného plechu. V pribéhu Zivotnosti
objektu nebyla provedena zadna generélni rekonstrukce, pouze v nékterych jednotkach byla
vymeénéna plastovd EURO okna. Ke dni ocenéni se dim nachazi v primérném az zhorSeném
stavebné-technickém stavu.




Vycet jednotlivych mistnosti a jejich vyméry :

2.nadzemni podlazi
kuchyné
pokoj
pokoj
koupelna+WC
spiz
predsin
1.podzemni podlazi
sklep
Vymeéra celkem

Dispozi¢ni FeSeni:
Technicky stav budovy :

Rekonstrukce, modernizace:
Stari budovy :

Vypocet ceny

Cast konstrukei

Vychozi hodnota ¢asti spolecnych konstrukci
Vychozi podil spole¢nych prostor a vybaveni
Vychozi cena bytu - 1.podlazi

Vychozi cena bytu - 2.podlazi

Vychozi cena v CU k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena bytu CU 2010
Rok uvedeni do provozu
Planovand zivotnost rok
Opotiebeni

Cena k roku 2010
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Bl\)

Bl\)

K¢
K¢
K¢
K¢
K¢

%

9.60
18.62
14.70

3.56

1.53

7.36

16.21

71.58

117 623.83
189 687.00
677 175.10
197 843.05

1 182 328.98
155.00
1.00

1 832 609.93
1950

100

65.00

641 413.47
-13.47
641 400.00




C. Pozemky

Pouzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemki v souladu s trZznim stavem se provadi ve smyslu Metodického
navodu zpracovaného znaleckym tstavem A-Consult plus spol. s r.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny postup spolupracujicich odhadcti pro
vypracovani cenovych map zastavénych pozemkii.

Pro ocenéni pozemkl v mistech, kde jsou cenové mapy pozemki schvalené ministerstvem
financi CR se vychazi z téchto cen, je-li jejich cena odligna od Metodického navodu firmy
stanovuji se ceny variantn¢.

Pro ocenéni pozemkii bézné zastavénych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Obec: Novy Oldtichov
Katastralni uzemi: Novy Oldtichov

Vlastnik stavby: podil:

Kredit group s.r.o. 7158/61355
Vlastnik pozemku: podil:

Kredit group s.r.o. 7158/61355
Parcela ¢. | Vyméra m” | Druh Vyuziti
15 734 | zastavéna plocha a nddvofti | objekt k bydleni
Vyméra pozemki celkem m’ 734
Vypocet ceny
Vymeéra pozemku m’ 734
Smérné cena pozemku K&/m* 150
Vychozi cena pozemku K¢ 101 100

Smérnd cena pozemku byla stanovena odbornym odhadem.

Pozemky celkem K¢ 101 100
Spoluvlast. podil o velikosti 7158/61355 (po zaokrouhleni) K¢ 13 000




D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti
a lokalitou.

Neptedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typi nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt star§i nez
1 rok. To proto, ze se predpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Toto srovnani se provadi na zaklad€ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udaja z denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kanceléfi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprosttedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedené¢ho typu, t.j. bytovych jednotkach, uvedené velikosti, vybaveni,
zjisténého technického stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je ke dni ocenéni
poptavka vyrazné nizsi, nez je nabidka. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu
technickému stavu, vybaveni a zplisobu vyuZiti, jsem nazoru, Ze oceflovana nemovitost je

v w

ke dni ocenéni obtizné obchodovatelna.

Jako podklady byly pouzity tdaje z vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udaja z denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kanceléfi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Podle téchto podkladi byly v uplynulé dob¢ v oblasti, kde se nachazi ocefiovana nemovitost,
zobchodovany tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita Stav Velikosti byt Cene Witim L) | 12
7 o . . vy 1 2 Cena na m nabidky
srovnatelné nemovitosti objektu (uzitna plocha v m") . .
podl.plochy [K¢] prodeje
icky S 350 000
Byt 2+1k’ Kgmi‘?‘ch,y Senov, | primemy 241 (77) 2010
okr. Ceska Lipa 3 896
Ml : 300 000
Byt 2+1, Ceskd Kamenice, | parno 241 (73) 2010
okr. Décin
4110
L 450 000
Byt 2+1k’ Kgmi‘?‘ch,y Senov, | primemy 2+1 (60) 2010
OKr. Leska Lipa 7 500
(s 340 000
Byt 2+1, Straz pod Ralskem, | p o 241 (58) 2010
okr. Ceska Lipa 5862
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Vyhodnoceni ocefiované nemovitosti vzhledem k srovnatelnym nemovitostem

Ocenovana nemovitost je s ohledem na ucel uziti pro bydleni umisténa v malo atraktivni
lokalité v obci Novy Oldfichov. Z hlediska dostupnosti se jedna o Spatné dostupnou lokalitu,
stavem a vybavenim se nemovitost fadi do nizs§i cenové kategorie.

Pti stanoveni srovndvaci hodnoty vychazim z orientatniho propoctu srovnatelnych cen
¥ v ’ 2 vy
ptepoctenych na m” uZitné plochy.

Podle vySe uvedenych porovnani a dle priizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany,
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazi oceflovand nemovitost, obdobné velikosti
v priméru od 4 do 7 tis. K& na 1 m* uZitné plochy.

Na zédklad¢ vySe uvedenych srovnani, a zavedenych predpokladt s ohledem na zhorSeny stav
bytové jednotky, odhaduji srovnatelnou hodnotu pii dolni hranici uvedeného rozmezi,
a to ve vysi:

5 000 K&/m” tj. celkem za obytnou plochu (55 m?)

275 000 K¢
2 000 K&/m” tj. celkem za uZitnou sklepnich prostor (16 m?)

32 000 K¢
tj. celkem 307 000 K¢
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Rekapitulace jednotlivych metod pii1 zjiSténi odhadu obvyklé
ceny bytu
(pro ucel dobrovolné drazby)

Typ €. 1.13.1.1. Byt ve vlastnictvi dokonceny

Obec: Novy Oldfichov Kat. uzemi: Novy Oldfichov
Okres: Ceska Lipa é.p.2

Nakladova cena bytu po opoti‘ebeni

Bytova jednotka ¢. 2/5 K¢ 641 400
Cena spoluvlastnického podilu o velikosti 7158/61355 na pozemku K¢ 13 000
Nakladova cena bytu a se spoluvl. podilem na pozemku K¢ 654 400

Srovnavaci hodnota

Cena bytové jednotky dle srovnavaci hodnoty K¢ 307 000

Zavér - zdivodnéni obvyklé ceny:

Na zakladé¢ cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zakladé vySe uvedenych skutecnosti,
stafi objektu, s ohledem na umisténi nemovitosti v malo atraktivni lokalité¢, primérné
dopravni napojeni a primérny az zhorSeny stav domu a bytové jednotky, odhaduji obvyklou
cenu ocenované nemovitosti ve vysi:

300 000 K¢
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Ocenéni je v souladu s Mezinarodnimi ocenovacimi standardy, schvalenymi v roce 1994
Mezinarodnim vyborem pro normy ocenovani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1
Ocenovani na zdkladé trzni hodnoty a IVS 4 Ocenovani pro zaruky pijcek, hypotéky a
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakontl (zdkon o ocenovani majetku), ktera je
citovana v Uvodu.

Prohlasuji, Ze p¥i provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim

Krajského soudu v Ostrave ze dne 4.3.1999 pod €.j. Spr. 1467-99

pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti,

pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby

prumyslové.

Znalecky tkon je zapsan pod potadovym Cislem 202-2942/10 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladi Gctuji dle pripojené likvidace.

Ing.FrantiSek Vicek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

licence znaleckého ustavu A-Consult plus ¢islo 0536

V Ostrave dne 20.8.2010.




