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Ukol

Na zéklad usnesent.j. 024 EX 885/05-106 ze dne 9.2.2010 jsem byl jovém znalcen
pro oceni nemovitosti zapsanych na V12028 a. 12024 pro k.0. felow, obec Felow.

Ukolem znaleckého posudku je ocenit nemovitostsaag nd.V ¢ 12028 at. 12024 a to:

- bytovou jednotk&. 897/1 v bytovém doin¢.p. 897 na pozemku pagcSt. 870,
- spoluvlastnicky podil o velikosti 113/210 na sgalych ¢astech domué.p. 897
a na pozemku pakc.St. 870.

Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedengomitosti Wetné piisluSenstvi a ocen|t
piipadna prava a zavady s nemovitosti spojena, a&eitozavady, které prodejem v drazb
nezaniknou, a déle stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracovani
znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtela dne 17.2.2010 od 11:00 hod.
Nemovitost byla zfistupréna.
Ptitomni: najemkys pi. Kon&nd, vykonavatel soudniho exekutora p. LokSa.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady

vypis z katastru nemovitosti pro k.GiePw, obec Pelow, list vlastnictvi¢. 12028,
vyhotoveny dalkovym fistupem, ze dne 8.2.2010.

vypis z katastru nemovitosti pro k.liePw, obec Pelow, list vlastnictvi¢. 12024,
dalkovym gistupem, ze dne 8.2.2010.

2. Situaéni podklady 5 5
kopie katastralni mapy, mapovy list RBLOUC 5-9/42 v ngtitku 1:1000
ze dne 24.3.2010

3. Ostatni podklady
informace zji&né @i mistnim Saeni
fotodokumentace fftzena znalcem dne 5.3.2010

prohlaseni spoluvlastnikboudovy o vymezeni jednotek
ngjemni smlouva




Nalez a posudek

Uvod

Ocereéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definiceuvedené v § 2, odst. |
zékona ¢.151/1997 Sh., o o@®vani majetku a o znéné nékterych zakoni (zakon o
ocaiovani majetku):

Majetek a sluzba se oaguji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jin zpisob
ocaiovani.

Obvyklou cenou se pro dely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosana pri
prodejich stejného, pogripadé obdobného majetku nebo pi poskytovani stejné nebg
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemskke dni oceréni. PFitom se
zvazuiji vSechny okolnosti, které maji na cenu vlivavSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poréria prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimo Fadnymi okolnostmi trhu se rozun®ji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky p¥irodnich ¢i jinych kalamit.

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

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota fikladana majetku nebo sluzi& vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Ocereni je zpracovano k datu uvedenému na titulni straé. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohomit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 66 odst. (5) znalec oftaje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a
zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podk@lastniho predpisu 18) § 2 odst. 1
zakona¢. 151/1997 Sb., o oé®vani majetku.

Pravni vady se v tomto fipadé na nemovitosti nevyskytuiji.

Na této zasad je vypracovano toto ocesni.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Bytova jednotka se nachézi v 1.NP rodinného démpu897 na ulici Zizkova, v k.(.rBlous,
obec Relow (8 975 obyvatel), okr. Pardubice.tld je umistn v centralnicasti nésta

pii mistni komunikaci ul. Zizkova. Okolni zastavbuwitivrodinné domy a areal zakladni

Skoly. Dopravni dostupnost je dobra. Vlakové nadrgg ve vzdalenosti cca 1,5 kr
autobusové nadrazi je vzdalené cca 1 km odinm@né nemovitosti. Napoje
na frekventovanou komunikact. 1/2 spojujici ndsta Pardubice a Kutnou Horu
ve vzdalenosti cca 500 m. Zakladni obchody, sludabinfrastruktura jsou ve vzdaleno
do 800 m, v centru dsta. Oim je z hlediska bydleni umést v pimérné atraktivni lokalig.
Parkovani je mozné nategném parkovisti fed océovanou nemovitosti v dostatem
rozsahu.

Udaje o océiované bytové jednotce

Oceilovana bytova jednotka je umist v samostatn stojicim rodinném do#n s jednim
podzemnim a dima nadzemnimi podlazimi. V katastru nemovitostogeiovana bytova
jednotka ¢. 897/1 zapsana na listu vlastnicti 12028, pedmitem ocemni je rovrez
spoluvlastnicky podil o velikosti 113/210 na sgolgch ¢castech budovyg.p. 897. Budové
¢.p. 897 na pozemku patc.St. 870 je v katastru nemovitosti zapsana na Nsstnictvi
¢. 12024. Pozemek pod stavbou parcSt. 870 a pozemek okolni a zahrady dg
parcé. 912/4 jsou ve vlastnictvi majiteHomug.p. 897.

UZitna plocha bytové jednotky - celkem: 124 nf

Pristup a pijezd kdomu je z jizni strany z¥egné komunikace. Parkovani je moZ
na komunikaci ped domem. Bm je napojen na vSechny inZenyrské¢:siverejnou
elektrickou, vodovodni a kanaléa st’ a plyn. Vytagni bytovych jednotek v doénje
zajiséno samostatnymi plynovymi kotli s rozvody UT a kaum

Ke dni oceréni je ocdiovana bytova jednotka uzivana najemnikem na zakladnajemni
smlouvy uzawené na dobu neuéitou, najemnikem je pi. Kon&na.

B. Nakladové ohodnoceni livd nebytovych prostor

Pouzita metodika

Jako nejvhod§si pro zjiS€ni nakladové ceny bytu je v danérfipadt pouzita pimérens
metodika zjistni reprodukni ceny, sniZzené dimérené opatebeni.

Vlastni zangieni a vypoet nakladové ceny bytu je provedeno podlenogaciho systém
vypracovaného znaleckym ustavem A-Consult plus.spolo., ktery je chr&m autorskymi
smlouvami a autorskymi pravy.

Zakladem pro nakladové ocem bytu nebo nebytovych prostor je zjisit ndkladové cen
vybranych konstrukci tj. obvodovychést vnittniho nosného zdiva,figek, fasady, strap
podlah a vniini vybaveni, k jejich vychozi cérse gipoctou pongrnou ¢asti vykopy, sesni
krytina, ev. konstrukce krovu, atkteré samostatnoceiované vybaveni (vytahy), jakoz
pongrnacast spolénych prostor (schodi&tchodby a pod.)

Vynasobenim zjighé vynery a cen jednotlivych konstrukci afripoétem konstrukci
vybaveni nebo po#nnych ploch se zjisti vychozi cena v cenové Grokni.1.2000. Prg
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piepaiet na cenovou Urovieke dni ocedini slouZzi tzv. Stavebni index, zpracovany na zak
statistickych informaci, vydavanycteskym statistickymi@adem v Praze.

Takto zjiSena cena cistych stavebnich dodavek se vynasobi koeficienterista,
tj. koeficientem odrazejicim skuteost rozdilnych nakladna vystavbu podle mista vystavh
Naklady na projekt, technicky dozor, rizika pajisit a pod., jsou zahrnuty ve vychozi &e
staveb.

Vysledkem jsou skut@é pfimérné (stedni) naklady nutné ndizeni bytu.

Od vychozi ceny se ev. atte opotebeni, které odpovida stavlaného sta

Pro stanoveni planované Zivotnosti jednotlivychvela jakoZ i zji&ni procenta opaéeébeni
staveb je vypracovana metodika, ktera jecésti océovaciho systému.

Ocereni bytu se provadi nezavisle na hodnmlého domu.

Podrobny vypoet cen jednotlivych konstrukci staveb, resp. jejtéisti neni pro obsahlo
uveden.

Popis, vyntry, vypocet ceny

1. Bytova jednotkaé. 897/1

Obec: Prelow

Katastralni izemi: Pielou¢

Ulice: Zizkova

Dam ¢.p. 897

Spoluvlastnicky podil na budo¥ a pozemku: 113/210

Udaje o océované bytové jednotce

Oceaiovana bytova jednotka se nachazi v 1. nadzemninafiodPodlahova plocha bytu

124 nf. Oceiovana bytova jednotka mé bbytné mistnosti, chodbu, kuahykoupelnu, WC
komoru a spiz. Podlahy jsou betonové, kryté kobergiokojich jsou parkety, v koupélije

keramicka dlazba. Vriti omitky jsou vapenné, ve spizi se nén&th a strop vyskytuje
plisai. V kuchyni a v koupekije proveden keramicky obklad. Okna jsaewna Spaletovd
dvere jsou dewené plné. V koupekhse nachazi vana a umyvadlo, WC je vestiageberit)
Byt ma standardni vybaveni a ke dni afiérje v piimérném stavu. Jednotka je napojena
vSechny inzenyrské sitverejnou elektrickou, vodovodni a kanakpa s’ a plyn. Vytagni

bytovych jednotek v dotnje zajiséno samostatnymi plynovymi kotli s rozvody UT
karmou.

Podlahové plocha bytové jednotky - celkem:124 nf

Popis rodinného domué.p. 897

Rodinny dim je podsklepeny se 8ma nadzemnimi, postaveny ve 30. letech 20. st@éth
je samostath stojici. Svislé konstrukce jsou & z cihel tl. 45. Stropy jsoui@kné
s podhledem. $cha je c¢lenita, svikyi, kryta plechem. Klempské konstrukce jso
z pozinkovaného plechu. Fasaduifweapenna Stukovana omitka, sokl je kamenny. Vd
se nachazi 2 bytové jednotky. Mip&hu Zivotnosti rodinného domu nebyla proveds
celkova rekonstrukce, byly provedeny pouzeiidilpravy — sadrokartonovaripka mezi
chodbou a WC, vyina rozvod vody a odpaidl Hlavni stavebni prvky jsouipodni. Dim je

ad

Y.
n

e

na

ke dni ocenni v pimérném staveb#itechnickém stavu.




Vycet jednotlivych mistnosti a jejich vynéry:
1.nadzemni podlaZzi

kuchyre

pokoj

pokoj

pokoj

chodba

koupelna

wcC

komora

spiz
1.podzemni podlaZzi

sklep

Vymeéra celkem

Dispozini FeSeni: 3+1
Staii budovy : 80 let

Vypoéet ceny
Cast konstrukci

Vychozi hodnota&asti spolénych konstrukci
Vychozi podil spolénych 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
Planovana Zivotnost rak
Opotebeni

Cena k roku 2010
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

3I\J 3!\.1

K¢é
K¢e
K¢é
K¢e
K¢é

%

18.80
29.80
22.00
10.95
25.00
4.40
2.86
7.00
3.40

62.00

186.21

243 748.89
0.00

1 265 699.90
608 220.00

2117 668.79
155.00
1.00

3 282 386.62
1930
150

60.00

1 312 954.65
45.35
1 313 000.00




B. Pozemky

Pouzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemk v souladu s trznim stavem se provadi ve smysluodietého
navodu zpracovaného znaleckym ustavem A-Consutgpol. s r.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny posspolupracujicich odhaticpro
vypracovani cenovych map zastaych pozemk.

Pro ocefni pozemk v mistech, kde jsou cenové mapy pozérskhvalené ministerstve
financi CR se vychéazi zéthto cen, je-li jejich cena odlisna od Metodickét@vodu firmy
stanovuji se ceny variartn

Pro ocerni pozemk bézn¢ zasta¥nych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
M¢ésto: Relow
Katastralni Uzemi:ielow

Vlastnik stavby: podil:

Petr Sandor 113/210
Vlastnik pozemku: podil:

Petr Sandor 113/210
Parcela¢. | Vyméra m? | Druh Vyuziti
St. 870 193 zasta¥né plocha a nadvb| objekt k bydleni
Vyméra pozemku celkem m? 193
Vypoéet ceny
Vyméra pozemku m? 193
Sm¥rna cena pozemku Ke/m? 600
Vychozi cena pozemku K¢ 115 800

Smérna cena pozemku byla stanovena odbornym odhadem.

Pozemky celkem K¢ 115 800
Spoluvlast. podil o velikosti 113/210 (po zaokroughi) K¢ 62 300

m




D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedn& o vyhodnoceni cen nedavno ealjtth nemovitosti na trhu realit, ne
nedavno uskute¢nych prodel nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslik
a lokalitou.
Nepredpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s niewstwi a pohyb cen jednotlivyc
typi nemovitosti, Ze uskuteéné prodeje a vyhodnocované prodeje bstynbyt starSi nez
1 rok. To proto, Ze sergdpoklada, Zze za delSi dobu Udaje ztratily svgpowydaci schopnost
Toto srovnani se provadi na zdkladastniho piizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocen
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kancel@ sledovanim aukci a draze
konzultacemi s realitnimi kancémni a spravci nemovitosti.

Zawrem tohoto Sééni je odhadovana prodejni cena, realizovatelna6#a mesicni
zprostedkovatelskou smlouvu, se zohlédim sodasné situace na trhu a pro srovnate
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, bytovych jednotkach uvedené velikosti, vybaver
zjisténého technického stavu, v dané lokala u srovnatelnych nemovitosti je ke dni ater
poptadvka srovnatelnd s nabidkou Proto s phlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu
technickému stavu, vybaveni augpbu vyuZiti, jsem nazoru, Ze @oganad nemovitost |
ke dni ocerini obchodovatelna

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastnihaizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocen
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kanceal@ sledovanim aukci a draze
konzultacemi s realitnimi kancétmni a spravci nemovitosti.

Podle &chto podklad byly v uplynulé dob v oblasti, kde se nachazi éaoeana nemovitost,
zobchodovany tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita Stav Velikosti byt Cena objektu [K€] | - Datum
) e . o x Cena na m nabidky
srovnatelné nemovitosti objektu (uzitné plocha v nf) . )
podl. plochy [K& | prodeje
e 1170 000
Byt 3+1, l{l. KavrIaCapka, Pramérny 3+1 (72) 2010
Prelow 16 250
1 575 000
Byt 3+1, ul. Smetanovai®low | Pramérny 3+1 (87) 2010
18 103
y . 1 685 000
Byt 3+1, u,I.CeskosI(v)venske Priimerny 3+1 (87) 2010
armady, Pelow 19 365
y 1 548 000
Byt 3+1, l{l. KavrIaCapka, Pramérny 3+1 (81) 2010
Prelow 19 111
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Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem k srovnatelnym nemovittesm

Ocaiovana nemovitost je s ohledem ngeluziti pro bydleni umisha v pimérné atraktivni
lokalit¢ cca 800 m od centra asta. Z hlediska dostupnosti se jedna o rdotostupnot
lokalitu, stavem a vybavenim se nemovit@gti do stedni cenové kategorie.

Pfi stanoveni srovnavaci hodnoty vychazim z ori@riteo propdétu srovnatelnych ce
piepaitenych na rhuZitné plochy.

Podle vySe uvedenych porovnani a dlézgumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazihoeand nemovitost, v pméru od 16 do 20 tig
K& na 1 nf uZitné plochy. Vzhledem kit&i velikosti ocaované bytové jednotky gaam
s astkou za 1 Amuzitné plochy niz8i neZ u srovnatelnych bytovyednotek.

Na zaklad vySe uvedenych srovnani, a zavedeny@dpoklad s ohledem na pmérny stav
bytové jednotky, odhaduji srovnatelnou hodnotu y&:v

14 000 K¢/m? tj. celkem za obytnou plochu bytové jednotky (124n) 1 736 000 K

4 000 K&/m? tj. celkem za uZitnou plochu sklepnich prostor pislusejicich k océované

jednotce (62 nf) 248 000 K¢
tj. celkem 1 984 000 K

F. Omezeni vlastnickych prav

Na zaklad poZzadavku objednatele je dale Ukolem znalce ogeditotliva prava a zavad
spojené s ogmvanymi nemovitostmi, cenou obvyklou dle 82, odgtikona¢.151/1997 Sh
Za zavady se v tomtoripac povazuji najemni vztah, ktery vaze k boeané nemovitosti
Pti prohlidce oc#ované nemovitosti dne 17.2.2010 bylo 2zj&i, Ze bytova jednotk
(podlahova plocha 124 3nje pronajata na dobu néitou. Najemni smlouva k océni byla
predloZena, vy$e najemného byla dohodnutaédsaku 2 180 K/masic, tj. 18 K/m?/mésic.
Toto ndjemné povazuiji nizsi nez je obvyklé ndjemné.

Dle zjis€nych informaci se obvyklé najemné bytovych jednateslispozéni velikosti 3+1
pohybuje v rozmezi od 7 do 9 tis¢MnEsic, tj. od 80 do 120 #m?/masic.

Najemni vztah uzaeny pro pronajem bytové jednotky Ize pro v§pbhodnoty zavazk
povaZovat za @ity druh omezeni vlastnictvi k nemovitosti a tedyipadné realizace uzitn
hodnoty nemovitosti.

Pro vypa&et obvyklé ceny zavatktedy bude pouZzita metodika vyjio hodnoty ¥cného
bfremene dle § 18, zako®al51/1997 Sb.

Ocenéni prava uzivani vybranychéasti nemovitosti dle 8 18 zakond. 151/1997 Sb.:

Pro stanoveni ceny prava uZivéytovych prostor v tomto gipad vychazim ze zjignhého
obvyklého najemného a to ve vysi 80/f*/méesic.
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Roni uzitek z pronajmibytové jednotky o pronajaté plose 124 %npii uvazovand
vySi najemného 9 920#mesiccini rocné 119 040 K.

Rocni uzitek opravéné osobyz najemniho vztahu dle odst. 3 § 18 zakona 151/87
se nasobi padem let uzivani, nejvySe vSaktp(najemni vztah je uzdgn na dobu netitou).

119 040 K/rok x 5let = 595 200 K

Zjisténa obvykla cena prava uzivani vybranychéasti nemovitosti dle § 18z4kona
¢. 151/1997 Sbeini celkem (po zaokrouhleni) 600 000 K

Omezeni vyplyvajici z tdafi uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:

Usneseni soudu o fizaeni exekuce a exekni prikaz k prodeji nemovitosti Mgr. Pav
Fwikoveé— viz. Vypis z katastru nemovitostic. 12028 oddil C.

Zastavni pravo smluvni k zaj@ti pohledavek ve vySi 1980 000¢Kve prosgch
Raiffeisenbank, a.s.

Tato prava nemaji vyrazny vliv na obvyklou cenu nerovitosti a v odhadu obvyklé ceny
jsem je nezohlednil.

Dle predloZenych podklada zjis€nych informaci nevdznou na @oanych nemovitostec
Zadné jiné zavazky ani jinA omezeni, paopavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani
jejichz existenci se nelzggs\wdCit z vypisu z katastru nemovitosti.
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1A

Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI
ceny bytu
(pro Ucel exekuwniho Fizeni)

Na zéklad usnesent.j. 024 EX 885/05-106 ze dne 9.2.2010 jsem byl jovém znalcen
pro oceni nemovitosti zapsanych na V12028 a. 12024 pro k.u. felow, obec Felow.

Ukolem znaleckého posudku je ocenit nemovitostsaag nd.V ¢ 12028 at. 12024 a to:

- bytovou jednotki. 897/1 v bytovém doin¢.p. 897 na pozemku pagcSt. 870,
- spoluvlastnicky podil o velikosti 113/210 na sgalych ¢astech domué.p. 897
a na pozemku pakc.St. 870.

Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedengomitosti Wetné piisluSenstvi a ocen|t
piipadna prava a zavady s nemovitosti spojena, a&eitozavady, které prodejem v drazb
nezaniknou, a déle stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracovani
znaleckého posudku.

Nakladova cena bytu po opatebeni

Bytova jednotka. 897/1 K¢ 1 313 00(
Cena spoluvlastnického podilu o velikosti 113/2a(onzemku K 62 300
Nakladova cena bytu a se spoluvl. podilem na pozemnk K¢ 1 375 300
Srovnavaci hodnota

Cena bytové jednotky dle srovnavaci hodnoty K 1 984 00(¢

Zavér - zdauvodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjis&nych jednotlivymi metodami a na zaktadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, s ohledem na umist nemovitosti v pimeérné atraktivni lokali¢, dobre
dopravni napojeni a fomérny stav bytu, odhaduji obvyklou cenu #éiogané nemovitostj
ve Vysi:

2 000 000 Kk

2. Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitgadiena cenou obvyklou § 2, odst.1 zakgpna
¢.151/1997 Sb.

Obvykla cena prava uzivani bytové jednotk$97/1 v k.U. Relows, obec Relowt.

600 000 K
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Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi dwacimi standardy, schvalenymi v roce 19

Mezinarodnim vyborem pro normy ame/ani aktiv (IVSC), zejména se standardy IV$

Oceiovani na zaklad trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky {gcek, hypotéky g
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé cenygdené v § 2, odst. 1 zakotid51/1997|
Sh., o ocaovani majetku a o zén¢ nekterych zakon (zdkon o ocgovani majetku), kterd |
citovana v Uvodu.

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezéawasl

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovankiadnutim

Krajského soudu v Ostraze dne 4.3.1999 padj. Spr. 1467-99

pro z&kladni obor ekonomika, afdvi ceny a odhady nemovitosti,

pro zakladni obor stavebnictvi, adivi stavby obytné a stavby

pramyslové.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymgéislem 79-2819/10 znaleckého deniku.
Znaleiné a nahradu nakladictuji dle piipojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23

702 00 Ostrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consulspislio 0536

V Ostrav dne 31.3.2010.

94
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