ZNALECKY POSUDEK

¢islo: 13559-419/12

o cené bytové jednotky ¢&.240/4 umisténé v dom& &.p.240, (ul.Vilova Ctvrt) na
parc.¢.st.480, katastralni izemi a obec Nové Hrady, okres Ceské Bud&jovice, veetn€ podilu na
spole¢nych &astech domu, pozemku a ceny obvyklé. (LV ¢.1064)

Objednavatel posudku:

Vlastnik nemovitosti:

U&el posudku:

Ocenovaci predpis:

Ocenéno ke dni:

Posudek vypracoval:

ALM CAPITAL INVEST a.s.
Nadrazni 385/34
702 00 Moravska Ostrava

ALM CAPITAL INVEST a.s.
Nadrazni 385/34
702 00 Moravska Ostrava

Zjiténi ceny nemovitosti pro drazbu

Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR €.3/2008
Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢.151/1997
Sb., 0 ocefiovani majetku a o zmé&né nékterych zakont, ve
znéni pozdéjsich predpisd, (oceniovaci vyhlaska), ve
znéni vyhl.&.456/2008 Sb., ¢.460/2009 Sb., ¢.364/2010
Sh. a ¢.387/2011 Sb. s u€innosti od 1.1.2012.

29.prosince 2012
Jaromir Klein

Hlavni tfida 565/77
708 00 Ostrava - Poruba

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 13 stran textu véetné

obalky a pfiloh.

V Ostravé, dne 29.prosince 2012



A. NALEZ

Blizsi udaje o nemovitosti

Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti vypracovany katastralnim ufadem v Ceskych Budgjovicich,
dne 25.prosince 2012, zakazka LV ¢.1064.

Znalecky posudek &.4762-65/09 znalce Ing.Jana Dvoiéka ze dne 03.03.2009.
Kopie katastralni mapy pro kat.izemi Nové Hrady.
Vysledna zprava o nemovitosti vyhotovend Josefem Brezou dne 12.11.2008.

Dopltiujici udaje sdélené zastupcem objednatele znaleckého posudku.

Prilohy posudku

Fotodokumentace.
Porovnavané nemovitosti.

Predmétem ocenéni jsou

1) Byty v domech vicebytovych-jednotka ¢.240/4
2) Stavebni pozemky



B. POSUDEK A OCENENI

1) Byty v domech vicebytovych-jednotka ¢.240/4
Ocenéno podle § 25 vyhlasky.

Popis

Predmétem ocenéni je bytova jednotka €.240/4 o velikosti 4+1, umisténd ve 2.nadzemnim
podlazi domu &¢p.240. Bytovy diim je proveden jako zdény, ma celkem dvé nadzemni podlazi
a plochou stfechu.

Vybaveni naleZejici k jednotce:

- kuchyfiska linka - spordk el. - vana v¢.napojeni na vnitini kanalizaci - umyvadlo
v¢.napojeni na vnitini kanalizaci - WC misa s nadrzi - michaci baterie - el.boiler -
post.schranka - zvonek

K vlastnictvi jednotky dale patfi:
- naSlapnd vrstva podlah - nenosné pricky - vstupni dvefe do bytu, dvefe nachézejici se
uvnitt bytu a vnitini ¢asti oken - vnitini elektroinstalace v&.bytovych pojistek nebo jistich

Jednotka je ohrani¢ena:
- vstupnimi dvefmi do jednotky v&.zarubng - uzaviracim kohoutem plynu pro jednotku,
el.pojistkami nebo jisti¢i - vnitinimi plochami sténovych plasti v¢.oken.

Soucasti jednotky dale jsou:
- rozvody teplé a studené vody vé.vodomért a armatur - vnitini kanalizace po napojeni na
svisly rozvod budovy

Soudasti nemovitosti je rovnéz spoluvlastnicky podil na spoletnych ¢astech domu a
pozemku o velikosti 1/4.

Spole¢nymi ¢astmi domu jsou:

- zéklady v¢.izolaci, obvodové a nosné zdivo, hlavni stény, priceli - stfecha - hlavni svislé
a vodorovné konstrukce - vchody, schodisté, chodby - okna a dvefe vyjma vstupni dvefe do
bytl a jejich pifslusenstvi, piimo pristupné ze spoleénych &asti - rozvody a piipojky vody,
kanalizace, elektiiny - hromosvod

Charakteristika stavby

CZCC: 1122

SKP: 46.21.12.2..1

Typ podle ugelu vziti: K - domy vicebytové (netypoveé)

Druh konstrukce: Zdéné

Vyméry

Mistnost Rozméry Podlahova plocha
byt &.4 93.80 93.80 m”
terasy a sklep 28.60*0.10 2.86 m*
Podlahova plocha bytu celkem 96.66 m”



Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 = 1 + (0.54 * n).

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil

Uroveii vybaveni Obj.podil casti n
13. Okna

nadstandard 0.05400 100% 0.054
24, Vytahy

chybi 0.01300 100% -0.013%1.852
26. Instalacni prefabrik.jadra

0.03723 100% 0.03723*1.852/Ki

0.06216

Neuvedené poloZzky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.

K4=1+(0.54 *n)=1+(0.54 * 0.06216) = 1.0336

Vypocet It - index trhu (dle prilohy 18a, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitostmi 3 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnictvi nemovitosti 2 0.00
Stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)

3. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

Celkem 0.00

It=1+ SUMA(Ti)=1+ 0.00=1.000

Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 18a, tab.5)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Vyznam obce z hlediska zemépisného, kulturni 1 0.00
Bez vétsiho vyznamu

2. Urady v obeci 2 0.02
Obecni ufad, popt. méstsky tfad se stavebnim tifadem, banka nebo policie nebo posta

3. Poloha nemovitosti v obci 2 -0.01
Okrajova tizemi obce

4. OKkolni zastavba a Zivotni prostiedi v okoli 3 0.00
Prevazujici objekty pro bydleni

5. Obchod, sluzby, kultura v okoli nemovitosti 2 0.00
Zakladni sit’ obchodu a sluzeb, pohostinské a popiipadé kulturni zafizeni

6. Skolstvi a sport v okoli nemovitosti 2 0.00
Zakladni 8kola nebo sportovni zatizeni, pfirodni sportovisté

7. Zdravotnické zarizeni v okoli nemovitosti 2 0.00

Omezena dostupnost zdravotnické péce



8. Verejna doprava 3 0.00
Zastavka hromadné dopravy od 500 do 1000 m s vice jak Ctyfmi pravidelnymi dennimi

spoji

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost v obci a okoli 2 0.00
Odpovidé priimeéru v kraji

11. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti 3 0.00
Bez vlivu

12. Vlivy neuvedené 2 0.00
Bez dalich vliva

Celkem 0.01

Ip=1-+SUMA(Pi) =1+ 0.01 = 1.010

Vypocet lv - index konstrukce a vybaveni (dle prilohy 19, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

1. Typ stavby - 0.10
Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana

2. Spoleéné ¢asti domu 4 0.10
Garazové stani

3. Prislusenstvi domu 2 0.00
Bez dopadu na cenu bytu

4. Umisténi bytu v domé 2 0.00
Ostatni podlaZi nevyjmenované

5. Orientace obyt.mistnosti ke svétovym stranim 2 0.00
Ostatni svétove strany - ¢astecny vyhled

6. Zakladni prisluSenstvi bytu a) 3 0.00
Piislusenstvi iplné - standardni provedeni

7. Dalii vybaveni bytu a prostory uzivané spolu 3 0.00
Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)

8. Vytapéni bytu 2 -0.02
Lokalni na elektfinu nebo plyn

9. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

10. Stavebné- technicky stav 2 0.8400

Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou
(hodnota 1.05 vynasobena koef. s=0.8+0.00 pro stafi 40 let)

Celkem 0.18
(posl.polozka se do sumy nezapocitava)

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V10 = (1 +0.18) x 0.8400 = 0.991



Vypocet ceny objektu (§ 25 vyhlasky)

Index. prum. cena za m” podlahové plochy =K¢ 14.674,-
Koeficienty:
I: index cenového porovnani x 1.0010
I=ItxIpxIv=1.000x 1.010x 0.991
Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢é 14.688,67
Cena za celou podlahovou plochu 96.66 m” = K¢ 1.419.807,23
Byty v domech vicebytovych-jednotka ¢.240/4 Cena celkem K¢ 1.419.807,-
2) Stavebni pozemky
Ocenéno podle § 28, 28a vyhlasky.
Popis

Vydet pozemki:

parc.¢.st.480 zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 236 m’
Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 28, 28a vyhlasky)
Zakladni cena za m” stavebniho pozemku =K¢ 46,93
(35 + (2609 - 1000) x 0.007414) x 1.00
Po zapoéteni 0.00% pfir.a srazek p.1 (tab.1) =K¢ 46,93
Po zapoé&teni 0.00% dalSich ptirazek a srazek =Ké 46,93
Koeficienty:
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.38) x 2.1390
Kp: prodejnosti (dle pfilohy ¢€.39) x 1.1070
Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 111,12
Cena za celou vyméru 236.00 m” =K¢é 26.225,33
Zapocteni spoluvl.podilu 1/4 = K¢ 6.556,33
Stavebni pozemky Cena celkem K¢ 6.556,-




C. REKAPITULACE

1) Byty v domech vicebytovych-jednotka €.240/4 K¢ 1.419.807,-
2) Stavebni pozemky K¢ 6.556.-
Zji¥téna vysledna cena dle cenovych predpisi K¢ 1.426.363,-
Po zaokrouhleni podle § 46 vyhlasky K¢ 1.426.360,-

Slovy: JedenmiliondtyFistadvacet3esttisictfistaSedesat K¢

Stanoveni ceny obvyklé

Tento zptisob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovéani trhu
nemovitosti, inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a konzultaci s realitnimi
kancelafemi. V zasadé se jedn o vyhodnoceni cen realizovanych prodejit srovnatelnych typi
nemovitosti v dané lokalité za uré&ité obdobi, které by nemélo presahnout délku 1 roku.

Ocertovand bytova jednotka se nachazi na ul.Vilova &tvrt, ktera se nachazi v okrajové
&asti mésta, v klidné lokalit& bytovych domi s kompletni ob&anskou vybavenosti v dosahu
pési chiize.

Byt se nachazi v piivodnim technickém stavu, avsak ve velmi dobrém udrZovaném stavu,
okna plastova, podlahy obytnych mistnosti parketové, topeni el.pfimotopy.

Diim &p.240 je napojen na inZenyrské sité a to elektropfipojku, vetejny vodovod a vefejnou
kanalizaci.



V obei Nové Hrady a okoli jsou nabizeny k prodeji nasledujici obdobné nemovitosti:
(viz piiloha)

1. Nové Hrady, ul.Zahradni &tvrt’, byt o velikosti 3+1,
uZitna plocha 70 m2 ve 2.nadz.podlaZi z celkem 4,
byt v pivodnim tech.stavu, aviak udrZzovany
dim po celkové revitalizaci, panel cena 870 000,- K¢

2. Nové Hrady, ul.Zahradni étvrt’, byt o velikosti 3+1,
uZitna plocha 73 m2 ve 3.nadz.podlazi z celkem 4,
bez vytahu, panel, okna plastovi, sprchovy kout,
ptivodni tech.stav bytu, bez rekonstrukce cena 725 000,- K¢

3. Borovany, ul.Budéjovicka, byt o velikosti 3+1,
uzitni plocha 65 m2 v 1.nadz.podlaZi z celkem 5,
byt v piivodnim technickém stavu, aviak dobFe udrzovany,
dém po revitalizaci, panel, plovouci podlahy, okna plastova
cena 799 000,- K¢

Po provedené celkové analyze nemovitosti a na zékladé dlouhodobého sledovani
realitniho trhu, s pfihlédnutim k sou¢asnym podminkam, aktudlnim cendm na trhu
nemovitosti a se zfetelem na vyse uvedena zjisténi, s pfihlédnutim k mistnim podminkam
polohy, charakteru nemovitosti a skute¢nosti, Ze porovnavané jednotky jsou pouze
v panelovych domech s vyrazné men$i vymérou byta,

odhaduji cenu obvyklou celé bytové jednotky €.240/4 zapsané na LV £.1064 ve vysi

1 000 000,- K¢

Pozn.

Znalci nejsou znima 74dn4 priva, ani povinnosti s nemovitosti spojené, které
nezaniknou prodejem nemovitosti z drazby a proto neni provedeno jejich ocenéni
v tomto znaleckém posudku.



V Ostravé, dne 29.prosince 2012

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ostrave ze dne 6.4.1984, &.j. Spr. 2029/84, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym ¢islem 13559-419/12.

Znaleéné a nahradu nakladd uctuji podle pfipojené likvidace.

Jaromir Klein
Hlavni ttida 565/77
708 00 Ostrava - Poruba

software PC.System Olomouc
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Prodej, byt 3+1, 70 m? | Sreality.cz

_SREALITY.CZ

Stranka ¢. 122

Nejnavstévovanéjsi realitni server, mame 174209 aktualnich nabidek

Prodej, byt 3+1, 70 m?

319

264

s Zahradni Gtvrt 240

o}

Poloha na mapé je pouze orientacni. Poloha
zadana inzerentem je ulice.

V okoli nemovitosti najdete

G Bankomat: Bankomat Ceskeé sporitelny 620
m

Posta: Ceska posta, s.p. 620 m

?_@ Restaurace: Restaurace U Vaclava 470 m

http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/nove-hrady-nove-hrady-zahradni-ctvrt/1960... 4.1.2013

Cena:
jednani)

870 000 K¢ (k

véetné provize, vCetné pravniho servisu

Adresa:

Zahradni étvrt, Nové Hrady

Datum aktualizace:
ID zakazky:
Budova:

Stav objektu:
Vliastnictvi:
Umisténi objektu:
Podlazi pocet:
Podlazi umisténi:
Plocha uzitna:

Plocha podlahova:

Datum nasté&hovani:

Rok kolaudace:
Rok rekonstrukce:

Voda:
Dalkovy vodovod

Topeni:
Usttedni dalkové

Odpad:
Vefejna kanalizace

Elektfina:
230V

Doprava:

Viak, Silnice, Autobus

Popis:

03.12.2012
42464
Panelova

Po rekonstrukci
Osobni

Klidna cast obce
4

2 podlazi

70 m?

70 m?
24.01.2012

1980
2009

Nabizime exkluzivné k prodeji prostorny byt o
dispozici 3+1,v osobnim vlastnictvi, podlahové
plose 70 m2, ve druhém podlazi kompletné
rekonstruovaného panelového domu. Dim
zateplen, nova plastova okna, rozvody vody atd.
Byt velice pékny a teply. Je u...

Cely popis
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Stranka €. 1z2

Nejnavstévovanéjsi realitni server, mame 174209 aktualnich nabidek

q

V okoli nemovitosti najdete

iz Bankomat: Bankomat Ceské sporitelny 620

m
B% Posta: Ceské posta, s.p. 620 m
X Restaurace: Restaurace U Vaclava 470 m
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Prodej, byt 3+1, 73 m?

Zlevnéno:

Pdvodni cena:
Adresa:

Datum aktualizace:
ID zakazky:
Budova:

Stav objektu:
Vlastnictvi:
Umisténi objekiu:
Typ domu;
PodlaZi pocet:
Podlazi umisténi:
Plocha uzitna:
Balkén:

Sklep:

Voda:
Dalkovy vodovod

Topeni:
Ustredni dalkove

Odpad:

Vefejna kanalizace

Elekifina:
230V

Doprava:
Silnice, Autcbus

Komunikace:
Asfaltova

Zafizeno:

Popis:

725 000 K¢

véetné pravniho servisu
710000 K&

Noveé Hrady

Véera

375 N. Hrady

Panelova

Dobry

Osobni (Pfevod do OV)
Klidna &ast obce
Patrovy

4

3.podlazi

73 m?
Ano
Ano

Ne

Pékny byt o velikosti 3+1 s balkonem v osobnim

vlastnictvi nachazejici se ve 3 patie bytoveho
domu bez vytahu, Orientace bytu vychod/zépad.
Vyméra 73m2 + sklepni koje. Byt je v plivodni
udrzovaném stavu s moznosti — ihned uzivat. V
koupelné je sprch...

Cely popis

A1 7IN172
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Prodej, byt 3+1, 65 m? | Sreality.cz

SREALITY.CS

Strénka ¢. 1 22

Nejnavstévovangjsi realitni server, mame 174186 aktualnich nabidek

Prodej, byt 3+1, 65 m?

Poloha na mapé je pouze orientacni. Poloha
zadana inzerentem je ulice.

V okoli nemovitosti najdete

s Bankomat: Bankomat Ceské spofitelny 230
m

Posta: Ceska posta, s.p. 340m

4¢ Restaurace: Restaurace Vales 120 m

http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/borovany-borovany-budejovicka/958395228

Cena: 799 000 Ké
v&etné provize
Adresa: Budéjovicka, Borovany

Datum aktualizace:

17.12.2012

ID zakazky: PK-2498
Budova: Panelova
Stav objektu: Velmi dobry
Vlastnictvi: Druzstevni
Umisténi objektu: Sidlisté
Podlazi pocet: 5

Podlazi umisténi: 1.podlazi
Plocha uzitna: 85 m?
Plocha podlahova: 65 m?
Sklep: Ano

Voda:

Dalkovy vodovod

'I:openi:

Ustiedni dalkové

Elektfina:

230V

Doprava:

Silnice, Autcbus

Zafizeno: Castegng
Popis;

Nabizime ke koupi druzstevni byt o velikosti 3+1 a
obytné plose 65 m2, ktery je umistény v pfizemi
kompletné rekonstruovaného paneloveho domu v
Borovanech. V byté je upravena kuchynska linka s
el. sporakem, koupelnove jadro potaZeno tapetou,
plovouci podlaha v kuchyni a obyvacim pokoji, v
ostatnich mistnostech koberce a chodbé dlazba.
Byt je kompletné vystukovany. MozZno uzivat
spoleéné prostory a sklep, moznost zbudovani
pfizemni terasy. Poplatky jsou stanoveny ve vysi
5392,- K¢ ( z toho fond oprav 2154,- K& } +
elektfina. Financovani moznost zajistit stavebnim
spofenim. Cena je uvedena vetné pravnich
sluzeb i DPH. lhned volné.

Zavrit

4.1.2013
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