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ZNALECKY POSUDEK

o0 cené nemovité véci, jednotky ¢. 1540/42 v domé €.p. 1540 s prislusenstvim,
stavebni plocha p.¢. 6574 a dalsi v obci Most, k.u. Most II.

Objednavatel posudku:

Ukel posudku:

Oceinovaci predpis:

Ocenéno ke dni:

Posudek vypracoval:

V Most€, dne 21. ¢ervence 2014

Insolvenéni fizeni ¢.j. : KSUL 81 INS 33297/2013

Ing Eva Prochazkova
Nam. Svobody 1548/5
669 02 Znojmo

IC 48919268

Stanoveni ceny pro smluvni pfevod
nemovitosti

Ocenéni je provedeno s pouzitim vyhlasky MF CR ¢&.
441/2013 Sb., k provedeni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku a o zmén¢ nékterych zdkonl, ve znéni
zakona ¢. 303/2013 Sb., (oceiiovaci vyhlaska) s ucinnosti
od 1.1.2014.

16. ¢ervence 2014

Ing. Jifi Racek

Zd. Stépanka 424/30
434 01 Most

tel. 602463801
E-mail racekj@wm,cz

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdrzi zadatel
a 1 vyhotoveni je ulozeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 14 stran.
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1. NALEZ

v v s

Ocefiovana nemovitost se naléza v bl. 505, v ul. J Kubelika, ve ¢tvrti B. Smerala v Mosté a
je ptimo pfistupna z mistni komunikace.

Nemovitost je tvofena bytovou jednotkou ¢. 1540/42 s pozemkem p.¢. 6574, 6575, 6576/1,
6577, 6578, 6579, 6580, 6581, 6582, 6583, k.u. Most II, a pfisluSenstvim, sestavajicim z
venkovnich tprav.

Pozemek prtiléhajici k nemovitosti neni oplocen a nejsou na ném postaveny dalsi objekty.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.i. Most II, obec Most, list vlastnictvi ¢. 13648,
vyhotoveny dalkovym pienosem 16.1.2008
Vlastni posudek z r. 2002.

1.3 Vlastnictvi

Podle udajii z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovitosti na listu vlastnictvi €.
13648 pro k.i. Most 11, obec Most zapsani:

Hoffmann Miroslav
Jana Kubelika 1541/17
434 01 Most

1.4 Prohlidka

Ocenéna nemovitost byla prohlédnuta znalcem dne 21.7.2014 bez ucasti vlastnika
nemovitosti.

1.5 Pfedmétem ocenéni jsou

1) Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy ¢. 6574
2) Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6575
3) Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6576/1
4) Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy ¢. 6577
5) Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy ¢. 6578
6) Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6579
7) Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6580
8) Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6581
9) Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6582
10) Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6583
11) Byty v domech vicebytovych ¢. 1540/42




Zpusob ocenéni :

Pro stanovovani ceny nemovitosti mély a maji zasadni vyznam provadéci vyhlasky
k zakonu ¢. 151/1997 Sb. 0 oceniovani majetku a o zméné nekterych zakonu, ve znéni

v

pozd¢jsich predpist.

V soudasné dobé je zasadni ocefiovaci vyhlaskou pro nemovitosti v Ceské republice
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni
pozd&jSich predpist. Tato vyhlaSka stanovi podrobnosti ocetiovacich postupil, piislusné
koeficienty a vzorce.

Ocenovani je z hlediska svého predmétu provadéno podle a v souladu se zdkonem
0 ocenovani majetku, tj. se zakonem ¢. 151/1997 Sb., a vsouladu sjeho provadécimi
vyhlaSkami. Podle téchto ocenovacich predpisti se stanovuji ceny zjisténé, které se dle ucelu
pouziti rozlisuji na cenu obvyklou, ktera je konstruovana z ceny vécné, ceny vynosové a ceny
porovnavaci a je pouzivana pievazné v hospodarské ¢innosti

Porovnavaci metoda, rozhodujici pro cenu obvyklou vychazi zejména ze sledovani cen
sjednanych za prodej nemovitosti V daném misté.

Tyto informace v celém rozsahu jsou predmétem cinnosti prislusnych Financnich
uiada podle § 33 odst. 3 zakona ¢. 151/1997 Sb. ktery zni :

Finan¢ni Gfady shromazd’uji v daflovych spisech obsazené idaje o cenach zjisténych
pii oceniovani nemovitych véci a o cenach sjednanych za tyto nemovité véci v pripadé jejich
prodeje. Finanéni ifady piedavaji idaje Ministerstvu financi a Ceskému statistickému tiadu.

Cinnost Ministerstva financi (popt. CSU) sestavd ze shroméazdéni dat z terénnich
pracovist’ a jejich promitnuti do nové pfipravovaného obecné zavazného predpisu.
Ocenovani majetku ma v rdmci Ministerstva financi a jeho zminéného odboru
na starosti oddéleni 263 — Ocenovani majetku.

Z vyse uvedeného diivodu dava znalec, pro ucely porovnani pirednost idajim o cenach
jednotek ziskanych z Ministerstva financi pfed udaji realitnich kancelafi nebo obecné
dostupnych informaci, zejména =z internetovych nabidek, avSak alespoii s naméatkovou
kontrolou.

Posudek stanovuje navrh obvyklé ceny pro soucCasny stav jednotek tak, jak je
definovan detailni metodikou cenového piedpisu.

Znalec vychazi pti ocenéni bytovych jednotek z predpokladu sdéleného objednatelem, Ze
bytové jednotky jsou pronajaty a budou pifevadény na soucasného najemnika s najemni smlouvou. V
pfipadé, Ze bytové jednotky nejsou pronajaty a budou pievadény jako pravné volné (bez zatizeni
najemnim pravem), je potieba takové bytové jednotky ocenit jednotlive.

Obvykla cena domi je velmi blizko cené vypoctené s pouzitim aktuelniho cenového
piedpisu (s ro¢né aktualizovanymi koeficienty provadéné mistné piislusnymi finan¢nimi
tfady) a to ve smyslu HLAVY Ill. OCENOVANI STAVEB POROVNAVACIM
ZPUSOBEM, coz povazuje znalec za zdiivodnéni postupu.




2. POSUDEK A OCENENI

2.1 Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6574
Ocenéno podle § 2 vyhlasky.

2.1.1 Popis
zastaveéna plocha a nadvori

2.1.2 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)

Z4kladni cena za m? stavebniho gjozemku = K¢ 400,-
Cena za celou vymeéru 287.00 m = K¢ 114.800,-
Zapocteni spoluvl.podilu 545/112738 = K¢ 554,97
Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6574 Cena celkem K¢ 555,-
2.2 Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6575
Ocenéno podle § 2 vyhlasky.
2.2.1 Popis

zastaveéna plocha a nadvori
2.2.2 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)
Z4kladni cena za m” stavebniho gozemku = K¢ 400,-
Cena za celou vyméru 267.00 m = K¢ 106.800,-
Zapocteni spoluvl.podilu 545/112738 = K¢ 516,29
Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy ¢. 6575 Cena celkem K¢ 516,-
2.3 Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6576/1
Ocenéno podle § 2 vyhlasky.
2.3.1 Popis

zastavéna plocha a nadvori
2.3.2 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)
Zakladni cena za m? stavebniho gozemku = K¢ 400,-
Cena za celou vyméru 266.00 m = K¢ 106.400,-
Zapocteni spoluvl.podilu 545/112738 = K¢ 514,36
Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy ¢. 6576/1 Cena celkem K¢ 514,-




2.4 Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6577
Ocenéno podle § 2 vyhlasky.

2.4.1 Popis
zastavéna plocha a nadvori

2.4.2 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho S)ozemku = K¢ 400,-
Cena za celou vymeéru 267.00 m = K¢ 106.800,-
Zapocteni spoluvl.podilu 545/112738 = K¢ 516,29
Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy ¢. 6577 Cena celkem K¢ 516,-
2.5 Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6578
Ocenéno podle § 2 vyhlasky.
2.5.1 Popis

zastavéna plocha a nadvori
2.5.2 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)
Z4kladni cena za m? stavebniho E)ozemku = K¢ 400,-
Cena za celou vyméru 271.00 m = K¢ 108.400,-
Zapocteni spoluvl.podilu 545/112738 = K¢ 524,03
Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy ¢. 6578 Cena celkem K¢ 524,-
2.6 Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy ¢. 6579
Ocenéno podle § 2 vyhlasky.
2.6.1 Popis

zastaveéna plocha a nadvori
2.6.2 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)
Zakladni cena za m* stavebniho gozemku = K¢ 400,-
Cena za celou vyméru 269.00 m = K¢ 107.600,-
Zapocteni spoluvl.podilu 545/112738 = K¢ 520,16
Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy ¢. 6579  Cena celkem K¢ 520,-




2.7 Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy ¢. 6580
Ocenéno podle § 2 vyhlasky.

2.7.1 Popis
zastavéna plocha a nadvori

2.7.2 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho S)ozemku = K¢ 400,-
Cena za celou vymeéru 266.00 m = K¢ 106.400,-
Zapocteni spoluvl.podilu 545/112738 = K¢ 514,36
Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy ¢. 6580 Cena celkem K¢ 514,-
2.8 Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy ¢. 6581
Ocenéno podle § 2 vyhlasky.
2.8.1 Popis

zastavéna plocha a nadvoii
2.8.2 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)
Z4kladni cena za m? stavebniho E)ozemku = K¢ 400,-
Cena za celou vymeéru 270.00 m = K¢ 108.000,-
Zapocteni spoluvl.podilu 545/112738 = K¢ 522,10
Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy ¢. 6581 Cena celkem K¢ 522,-
2.9 Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy ¢. 6582
Ocenéno podle § 2 vyhlasky.
2.9.1 Popis

zastaveéna plocha a nadvori
2.9.2 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)
Zakladni cena za m* stavebniho gozemku = K¢ 400,-
Cena za celou vyméru 265.00 m = K¢ 106.000,-
Zapocteni spoluvl.podilu 545/112738 = K¢ 512,43
Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy ¢. 6582 Cena celkem K¢ 512,-




2.10 Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6583
Ocenéno podle § 2 vyhlasky.

2.10.1 Popis
zastavéna plocha a nadvori

2.10.2 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho S)ozemku = K¢ 400,-
Cena za celou vymeéru 305.00 m = K¢ 122.000,-
Zapocteni spoluvl.podilu 545/112738 = K¢ 589,77
Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy ¢. 6583 Cena celkem K¢ 590,-




2.11 Byty v domech vicebytovych €. 1540/42
Ocenéno podle § 38 vyhlasky.

2.1.1.1 Popis

Bytova jednotka o velikosti 1+3, je umisténa v 6. nadzemnim podlazi v ul. J. Kubelika, bl.
505, ¢.p. 1540/17 v Moste.
Podlahova plocha je 54,50 m?.

Jednotka se sklada ze 3 pokojl, kuchyné, chodby, koupelny, zdchodu, komory a balkénu.
Vybaveni jednotky: kuchynska linka, kuchynsky sporak, umyvadlo, vana, WC misa s nadrzi,
vodovodni michaci baterie 2x, topna télesa 4x, poStovni schranka. Jednotka je v dobrém
stavu.

Soucasti jednotky jsou: potrubni rozvod vody, elektrorozvody, vypinace, zasuvky,
pojistky, podlahova krytina, stropni vystrojeni, nenosné pti¢ky, vnitini dvefe nachazejici se
uvnitf jednotky a vnitini strany vstupnich dvefi, vnitini strany oken.

Objekt, ve kterém se nachazi bytova jednotka je ke dni ocenéni 38 let stary, je ve stavu
velkych oprav a modernizaci.

2.11.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1122

SKP: 46.21.12.1..1

Typ podle ucelu vziti: J - budovy vicebytové (typove)

Druh konstrukce: Montované z dilcti betonovych plosnych

2.11.3 Vyméry

Vyméra bytu 54,5 = 54.50 m?
lodzie 5,80*1,10 = 6.38 m
2.11.4 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 = 1 + (0.54 * n).
Pol.  Konstrukce a vybaveni Podil

Uroveil vybaveni Cen.podil casti n
21. Ohfev vody

chybi 0.02200 100% -0.022*1.852

-0.04074

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovlivituji vypocet koeficientu K4.

K4 =1+ (0.54 *n) = 1 + (0.54 * -0.04074) = 0.9780



2.11.5 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 1 -0.06
Poptavka vyrazné niz8i nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 3 -0.01
Pozemek ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli 3 0.00
Bez vlivu

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 1 -0.04
Negativni

5. Povodiiové riziko 4 1.00

Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Celkem * -0.11
* hodnota 5. znaku se do sumy nezapocitava

It = (1 + SUMA(Ti)) x T5 = (1 + -0.11) x 1 = 0.890

2.11.6 Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a uéel uZiti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.02
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 2 0.00
Navazujici na stfed (centrum) obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité 1 0.00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost 5 -0.02
Komunikace (zpevnéna) ke hranici pozemku, Spatné parkovaci moznosti

7. Hromadna doprava* 4 -0.02
Zastavka hromadné dopravy do 500 m

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitel. 1 0.00
Bez moznosti komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo 1 -0.30
Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem * -0.32
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava

Ip = (1 + SUMA(Pi)) X P1 = (1 +-0.32) x 1 = 0.680
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2.11.7 Vypocet lv - index konstrukce a vybaveni (dle pfilohy 27, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

1. Typ stavby 3 0.00
Budova - panelova, zateplena

2. Spole¢né ¢asti domu 2 0.00
Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, suSarna, sklad

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 stranam 2 0.00
Ostatni svétové strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zakladni prisluSenstvi bytu a) 3 0.00
PtisluSenstvi uplné - standardni provedeni

7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu 2 -0.01
Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu 3 0.00
Dalkové, ustfedni, etazové

9. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

10. Stavebné- technicky stav b) 2 0.8100

Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou
(hodnota 1.00 vynasobena koef. s=0.81+0 pro stari 38 let)

Celkem * -0.01
* hodnota 10. znaku se do sumy nezapocitdva

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V10 = (1 + -0.01) x 0.81 = 0.802

2.11.8 Vypocet ceny objektu (§ 38 vyhlasky)

Zakladni cena za m* podlahové plochy = K¢ 8.091,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.802
It: index trhu x 0.890
Ip: index polohy x 0.680
Cena upravena uvedenymi indexy = K¢ 3.924,14
Cena za celou podlahovou plochu 60.88 m? = K¢ 238.901,34
Byty v domech vicebytovych €. 1540/42 Cena celkem K¢ 238.902,-
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3. REKAPITULACE

VYSLEDNE CENY

1) Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy ¢. 6574 K¢ 555,-
2) Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6575 K¢ 516,-
3) Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6576/1 K¢ 514,-
4) Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6577 K¢ 516,-
5) Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy ¢. 6578 K¢ 524,-
6) Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6579 K¢ 520,-
7) Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6580 K¢ 514,-
8) Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6581 K¢ 522,-
9) Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy €. 6582 K¢ 512,-
10) Stavebni pozemek dle § 2 dle cenové mapy ¢. 6583 K¢ 590,-
11) Byty v domech vicebytovych ¢. 1540/42 K¢ 238.902,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 244,185, -
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 244.190,-

Cena obvykla, odpovidajici cené administrativni ke dni ocenéni ¢ini

Celkem 240 000.- K€

0] [ DvéstéctyricettisicKorunceskych

Prohlasuji, Ze jsem osobou nezavislou
software PC.System Olomouc
V Most€, dne 21. ¢ervence 2014

Ing Jiri Racek

Certifikovany odhadce majetku

Clen Komory soudnich znalcii CR Praha
Clen Ceské komory odhadcii majetku Praha

4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského
soudu v Usti n.L. ze dne 21.11.1995, &.j. Spr. 2707/75, pro zakladni obor ekonomika, pro
odvétvi ceny a odhady nemovitosti a rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v Usti n.L. ze
dne 28.1.1996, ¢.j. Spr. 398/76, pro zakladni obor Stavebnictvi

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod porfadovym ¢islem 42/2880/2014
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SNIMEK Z POZEMKOVE MAPY
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