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1. Zadani znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky &. 341/12 v bytovém domé Cvrékova
341 zapsané na listech viastnictvi €. 6028 a ¢. 6035, katastralni izemi Béloves a
obec Nachod.

1.1. Odborna otazka zadavatele
Ukolem znaice je stanoveni abvyklé ceny bytové jednotky &. 341/12 v bytovém domé

Cp. 341, Cvrékova ul. Béloves, Nachod, zapsané na list& viastnictvi 6. 6026 a &. 6035
katastralni Uzemi Béloves.

1.2. Ugel znaleckého posudku
Ocenéni je provedeno pro potfebu insolventniho fizeni KSHK 15 INS 8258/2024.

1.3. Skute€nosti sdélené zadavatelem maijici viiv na presnost zavéru posudku

Podkladem pro provedeni posudku je zadavatelem predana objednavka ze dne 9.
Cervence 2024, vypisy z katastru nemovitosti LV &. 6026 a 6035 kat. liz. Béloves.

Véechny pfedané podklady byly brany jako pravdive.

2. Vycet podkladii

2.1. Popis postupu znalce pii vybéru zdroju dat

Byla provedena prohlidka nemovitosti a prostudovani veskerych podkladl. Byly
zjistény cenové informace o prodejich podobnych bytil v lokalité B&lovse v blizkosti
ocefiované nemovitosti, dal$i podklady byly pofizeny pfi prohlidce nemovitosti a dalsi
informace na stavebnim Gfadé v Nachodé.

Obvykla ceny byla stanovena dle informaci o prodejich bytovych jednotek v lokalité
Bélovse v blizkém okoli ocefiované nemovitosti, dale byla stanovena i cena zjisténa,
tj. dle ocerfiovaci vyhlasky. Pro ocenéni byla pouzita metoda porovnavaci. Ta vychazi
z porovnani ocefiovaného majetku se stejnym nebo obdobnym majetkem a jeho
sjednanymi cenami. Jako porovnavaci databéaze byly pouZity informace 0.prodejich
bytd (cenové informace) ve stejné lokalité, se zohledn&nim skuteéné polohy, velikosti
a stavu oceriovaného majetku.

Podie podklad( byly vybrany bytové jednotky v obci Nachod v Bélovsi na Koletové
kopci v blizkém okoli ocefiovaného bytu a zjistény Gdaje o dosazenych cenach
nemovitosti v téchto fizenich zapsanych na katastralnim (fadé v Nachodg. Bylo
celkem nalezeno Sest porovnatelnych vzorki, z nich2 byly vybrany Gtyfi vzorky.

Hlavni informace byly ziskédny pfi prohlidce nemovitosti za G&asti pani Lenky
Andreas, majitelky bytu dne 23. 08. 2024 Pifi prohlidce byla pofizena
fotodokumentace.

Dale byl Zji§tén stav dle Gzemniho planu Mésta Nachoda (stavebni Gfad Nachod).

~
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Veskeré relevantni skuteCnosti byly kontrolovany pfi mistnim Setieni.

2.2. Vy&et vybranych zdroju a jejich popis

Podkladem pro provedeni posudku je objednévka p. Ing. Jakuba Harvana,
insolventniho spravce ze dne 9. &ervence 2024, vypis z katastru nemovitosti z LV &.
6026 a z LV ¢. 6035 katastralni Gzemi Beéloves oba ze dne 9. 07. 2024, snimek
katastralni mapy Katastralni Gfad Nachod, cenové informace o dosaZzenych cenéch
pfi prodejich bytovych jednotek v Bélovsi Katastréini afad Nachod, informace ze
stavebniho dfadu v Nachodé, (zemni pldan mésta Nachoda a dalsi informace
predioZené pfi prohlidce nemovitosti, fotodokumentace provedena pfi prohlidce
nemovitosti a informace Zjisténé na misté samém za Ucasti pani Lenky Andreas dne
23. srpna 2024.

' 2.3. Vérohodnost zdroji dat

Zdrojem dat o skuteéném stavu nemovitosti byla ocefiovana nemovita véc, data o ni
Zjistoval znalec osobné pfi mistnim Setfeni, coZ zaruc¢uje vérohodnost. Zjisténa data
nejsou v rozporu s Udaji vedenymi o ni v katastru nemovitosti.

Uvedené podklady byly brany jako vérohodné, veskeré relevantni skuteénosti byly
ovéfeny pfi prohtidce na misté.

3. Nalez

Viastnik:

List viastnictvi €. 6026 pro kat. Gz. Béloves

425/4088 Lenka Andreas _

Cvrckova 341, 54701 Nachod
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List viastnictvi ¢. 6035 pro kat. Gz. Béloves

Lenka Andreas I

Cvrckova 341, 54701 Nachod

3.1. Popis postupu pii sbéru a tvorbé dat
3.1.1 Postup samotny

Nejprve byla ziskana data o obci a poloze nemovité véci. Na zakladé téchto dat byla
vyhledana data o prodejich obdobnych nemovitych véci (bytovych jednotek) v dané
lokalité.

Byla provedena prohlidka vySe uvedené nemovitosti, mistni Seffeni probéhlo dne 23.
srpna 2024 za (cgasti znalce a pani Lenky Andreas. Pfi mistnim $etieni bylo
provedeno prohlidka nemovitosti, popsany konstrukce a vybaveni. Data o ocefiované
nemovitosti byla opatfena v ramci tohoto mistniho Setfeni a dale z (idaji vedenych
katastru nemovitosti a informaci stavebniho Gfadu v Nachodé.

3.1.2 Data ziskané o ocefiované nemovitosti

Charakteristika obce

Mésto Nachod lezi na mezinarodni silnici [. tf. Hradec Kralové — Klodzko. Obec je
okresnim méstem, povéfenym obecnim Gfadem a obci s rozsifenou plsobnosti.

Mésto ma celkem 20036 obyvatel (ke konci r. 2023). V obci je mateiska Skola,
zakladni 8kola 1. a 2. stupen, zakladni umélecka skola, stfedni Skoly (gymnazium,
stavebni primyslovka, obchodni akademie a dalsi), jazykové Skoly, zdravotnické
zafizeni (iékaf i stomatolog), krajskd nemocnice, 1ékamy, domy s petovatelskou
sluzbou, domov dlchodcl, azylovy dum, domov pro osoby se 2zdravotnim
postizenim, kulturni zafizeni (kino, méstské divadio, ...), stfedisko pro volny Gas
miédeze, kostel, hiité, sportovni zafizeni, zimni stadion, plavecky bazén, koupali$té,
hasi¢ské zbrojnice, obchodni centra, restaurace, atd.

Vobci je zaveden vefejny vodovod, vefejna kanalizace napojena na &istirnu
odpadnich vod VaK Nachod, rozvod plynu.

Mésto Nachod se rozkiadd v severovychodnich Cechach, na hranici s Polskou
republikou, méstem protéka feka Metuje. Mésto s bohatou historii bylo zaloZzené pod
stejnojmennym hradem v poloviné 13. stoleti. Malé mésto se postupné rozriistalo za
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méstské hradby. V soucasnosti je Nachod pfirozenym historickym, turistickym,
spravnim a promysiovym centrem celé oblasti.

Poloha nemovité véci

Bytovy diim se nachazi v Bélovsi na Koletové kopci, ve Ctvrti bytovych a rodinnych
domd, v ulici Cvrékova. bytova jednotka je ve ¢tvrtém patfe (poslednim), ne levé
strané pfi pohiedu zpiredu. Kazdy byt ma svoji lodzii.

obr. 1 pfedni pohled na bytovy dim
Popis nemovitosti

Bytovy dim ¢p. 341 je pétipodlazni (Ctyfpatrovy). V pfizemi je vstup a obsluzné
prostory, v jednotlivych patrech jsou vZdy tii byty, tj. cetkem 12 bytovych jednotek.

Dum je zdény bé&2nym zplsobem, vybaveni jednotlivych bytl odpovida pogatku
sedmdesatych let minulého stoleti (doby vystavby). Zakladové betonové pasy, zdivo
cihelné tl. 45 cm. Sfropy rovné, tvrdé, nehoflavé. Stfecha rovna, krytina Ziviéna.
Oplechovani Opiné, svody vnitfni. Vnitini omitky vapenocementové stukové, fasada
brizolitova, v pfizemi obklad kabfincem. Okna plastova s dvojskly. Vytapéni je
etazové v jednotlivych bytech plynové, taktéz ohiev uzZitkové vody.

Dim byt postaven na potatku sedmdesatych let minulého stoleti a tomu odpovida i
jeho stav, nebyly provedeny vétsi rekonstrukce, byla osazena nova okna plastova
s dvojskly.

Podle uzemniho planu Nachod je tato zastavba vedena jako Plochy bydleni - v
bytovych domech - BH

stabilizované plochy BH jsou vymezeny pro soustfedéné skupiny bytovych domu
véude tam, kde je prioritou zachovat a déale zlepSovat specifické podminky pro tento
typ bydleni, pro realizaci novych bylovych doml jsou vymezeny konkrétni
zaslavitelné plochy.
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Dopravni infrastruktura

Prijezd k bytovému domu je po mistnich asfaltovych komunikacich, z ulice Cvrékovy.
Parkovaci moznosti v této a okolnich ulicich.

Bytova jednotka ¢. 371/12

Ocefiovand bytova jednotka se nachdzi ve &tvriém patfe bytového domu, na
jihozapadni strané. Byt sestdva z pfedsing, kuchyné, obyvaciho pokoje, pokoje,
ioZnice, koupelny a WC.

obr. 1 pfedsiri

obr. 2 kuchyné

Kuchyné je vybavena kombinovanym sporakem (plynové plotny a elektricka trouba),
dfezem s teplou vodou, digestofi, je zde automaticka pracka. Za kuchynskou linkou
je keramicky obklad. Vnitini dvefe jsou hladké, piné nebo proskieng, dyhované.
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obr. 3 obyvaci pokoj

Obr. 5 loznice
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obr. 6 koupelna obr. 7 WC s kotlem

Okna jsou plastova s dvojskly. Vnitini omitky jsou vapenocementové Stukové. Vnitfni
obkiady jsou v koupeiné, WC a za kuchynskou linkou. Koupelna je vybavena
umyvadiem a vanou, WC je splachovaci. V zachodé je osazen plynovy kotel na
vytapéni a ohfev teplé uZitkové vody. V koupelnd, na zachodé a v kuchyni je na
podlaze dlazba, v obytnych mistnostech (pokoje a loznice) jsou vlysky, na chodbé je
PVC. Vytapéni bytu je etdaZové z plynového kombinovaného kotle.

Stari bytu je ze zaCatku sedmdeséatych let minulého stoleti. Pied 17 lety byla
provedena nova kuchyriska linka a byl osazen novy kombinovany ptynovy kotel. Pfed
15 lety byla nové provedena koupelna a nova plastova okna. Stav bytu jinak
odpovida stari, stavebnétechnicky stav je pomémé dobry.

Rizika souvisejici s nemovitosti
Jako riziko je hodnoceno, Ze bytova jednotka je v souasnosti v insolveninim Fizeni.

Vitomto piipadé je posudek zpracovan pro potfebu tohoto insolventniho Fizeni.
Proto se k tomuto riziku nepfihlizi.

3.1.3 Stanoveni kritérii vybéru

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti byly posuzovany podobné bytové jednotky v
Belovsi v blizkém okoli posuzované nemovitosti. Pro stanoveni ceny pre ocenéni
porovnavacim zpsobem podle skuteénych prevod( bytovych jednotek, byly zjistény
ceny prevodl obdobnych nemovitosti v okoli.

Na zakladé popisu nemovité véci byla stanovena tato kritéria srovnatelnych
nemovitosti:

Casové hledisko — prodeje probéhly v roce 2021 az 2024, byly provedeny prepodty
na souCasnou cenovou roven (dle statistiky CCU). Ceny realizované kr. 2024 u
bytovych jednotek se zvysily z 12. 2021 ¢ 14 %, z 6. 2022 o -3 %, z 10. 2023 0 3 %,
ostatni ceny se uvaZuji ve stejné hlading.

Lokalita je uvaZovana v Bélovsi, na sidli$ti na Koletové kopci, ve &tvrti stejnych
2dénych domi.

Velikost pozemk: je prakticky stejna.
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Celkovy stav uvaZovanych vzork{ je prakticky stejna jako oceriovany byt.
Dalsi vlivy jsou uvaZovany u jednotlivych vzorkd (jedna se predev&im o umisténi bytu
v poschodi a o viastni dispozici bytu).

3.1.4 Vydet srovnatelnych nemovitosti

Vybér byl proveden na zakladé téchto kritérii:
Casové hledisko, lokalita, velikost, celkovy stav a dalsi viivy.

Na zakladé zadanych kritérii bylo nalezeno v katastru nemovitosti Sest vzorki
prodejl stavebnich pozemki. Po zhodnoceni vzorki, s vyfazenim téch, u kterych
nabylo moZné dohledat stanovend a dohledatelna kritéria, byly vybrany tyto
nemovitosti:

Vzorek 1. byt 334/1 Béloves

Vzorek 2. byt 343/6 Béloves

Vzorek 3. byt 336/3 Béloves

Vzorek 4. byt 331/2 Béloves

Vsechny bytové jednotky jsou ve stejném mists, ve stejnych bytovych zdénych
domech, postavenych ve stejné dobé stejnym zplisobem. Jednotlivé byty jsou

vpomermné podobném stavu i vybaveni. Rozdily jsou pouze v umisténi bytd
v jednotlivych patrech.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskana data o ocefiované nemovité véci a srovnatelnych nemovitych véci byla
zpracovana véetné fotografii. U srovnatelnych nemovitych véci byly uvedeny té>
realizované ceny se souvisejicimu Gdaiji.

3.3 Vy&let zpracovanych dat

Pro stanoveni trzni hodnoty byly zjidtény cenové udaje o prodsjich bytovych jednotek
v blizkém okoli, v co nejpodobnéjsich domech:.

Vzorek 1. byt 334/1 Béloves
Bytova jednotka v bytovem domé &p. 334 v uiici Zahradni, byt je umistén v 1. patfe
domu.

Nabidkova cena 2 730 000,- K&
Ke=1,14  koeficient Gpravy na realnou cenu

Charakieristika bytu
Typdomu  bytovy diim
Konstrukce cihlova
Typ bytu 3+1
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Stav bytu  dobfe udrzovany
Viastnictvi  fyzicka osoba

Podlahova plocha 81,60 m?

Vzorek 2. byt 343/6 Béloves
Bytova jednotka v bytovém dome €p. 343 v ulici Cvrékova, byt je umistén ve 2. patfe
domu.

Nabidkova cena 3 750 000,- K¢
Ku=0,97 Kkoeficient Upravy na realnou cenu

Typ domu  bytovy diim
Keonstrukce cihlova

Typbytu  3+1

Stav bytu  dobfe udrzovany
Vlastnictvi  fyzicka osoba

Podlahova plocha 81,60 m?

Vzorek 3. byt 336/3 Béloves
Bytova jednotka v bytovém domé &p. 336 v ulici Zahradni, byt je umistén v 1. patie
domu.

Nabidkova cena 2 550 000,- Ké
Kye=1,03  Koeficient Opravy na realnou cenu

Charakteristika bytu

Typ domu  bytovy diim
Konsirukce cihiova

Typ bytu 3+1

Stav bytu  novostavba
Viastnictvi fyzicka osoba

Podlahova plocha 83,20 m?

Vzorek 4. byt 331/2 Béloves :

Bytova jednotka v bytovém domé &p. 331 v ulici Kladska, byt je umistén v 1. patfe
domu. 3
Nabidkova cena 1 500 000,- Ké

K.=1,00 Kkoeficient dpravy na redlnou cenu

Typdomu  rodinny dim
Konstrukce cihlova

Typ bytu 1+1

Stav bytu  dobie udrZovany
Viastnictvi  fyzicka osoba

Podlahova plocha 35,20 m?
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Sgirare o 20004 b

obr. 8 umisténi bytl jednotlivych vzork(

4. Posudek

Vzhledem charakteru stavby a tGéelu posudku byla stanovena cena die vyhlasky a
dale stanoveni obvyklé ceny porovnavaci metodou podle skuteéné situace v misté a
Case posouzeni, tj. srpen 2024.

4.1. Popis postupu pii analyze dat
4.1.1 Popis postupu pfi analyze dat pro uréeni obvyklé ceny

Die ustanoveni § 2 odst. 2 zakona 151/1997 Sb. ve znéni pozdégjSich piedpisl a
vyhidsky 441/2013 Sb. ve zn&ni wyhl. & 434/2023 Sb. se obvykla cena pro Ggely
tohoto zékona rozumi odhadovand éastka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba smenény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v soufadu s principem trzniho odstupu, po
naleZitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v
tisni. Principem trZniho odstupu se pro udely tohoto zakona rozumi, Ze Glastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zviastni vzajemny vztah a
jednaji vzajemné nezavisle.

Vizhledem k porovnavané nemovitosti se obvykia cena uréi porovnavacim zplsobem,
ke dni 25. srpna 2024.

Pro analyzu dat byl pou2it porovnéavaci zpisob. Vzhledem k druhu nemovité véci byla
wena zakladni jednotka 1 m2 podiahové plochy bytové jednotky. Pro porovnani
byly vybrany parametry, které maji vyznamny viiv na cenu nemovité véci, Vysledkem
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srovnavaci analyzy byly uréeny rozdily dat mezi parametry ocenované nemovité véci

a srovnateinych nemovitych véci.

Uréeni korekcl dle parametrl s vyznamnym podilem na cené bytové jednotky uréené

znalcem pro srovnavaci analyzu:
Vzorek 1. byt 334/1 Béloves

Cenotvorné faktory

{Sku | cenotvorny faktor
p.

hodnota
f;’:lktoru [%]

soucet
skupiny
(%]

koef.

Situace na trhu s nemovitostmi

Ostatni viivy prodeje

0

Poloha v réamci obce

0
0
0

Poloha v ramci domu

S

Pfimy vliv okoli

Moznost parkovani

Dopravni dostupnost

Infrastruktura v okoli

+4

Konstrukéni provedeni

Dispozitni Feseni

Provozni néklady, moznosti ekonom. vyuzZiti

Stavebné technicky stav

Viiv pfislugenstvi

w|w|wlwlo[wr oo o lral =l

ZatéZe a zavady

OoOoooooc|do| o+

Ki=1,00x1,04x1,00=

1,04

Vzorek 2. byt 343/6 Béloves

Cenotvorné faktory

:Sku | cenotvorny faktor
p.

hodnota
f;'alktoru [%]

soucet
skupiny
[%]

koef.

Situace na trhu s nemovitostmi

Ostatni viivy prodeje

0

Poloha v réamci obce

0
0
0

Poloha v ramci domu

+
h

| Primy vliv okoli

: MoZnost parkovani

. Dopravnf dostupnost

' Infrastruktura v okoli

+2

_Dispoziéni reSeni

Provozni néklady, moZnosti ekonom. vyuziti

Stavebné technicky stav

Vv piisluSenstvi

ZatéZe a zavady

CO0IQCIOIo Qoo

1

1

2

2

2

2

2
2
3 'Konstrukéni provedeni
'3

3

3

3

3

n =

1,00 x 1,02 x 1,00 =

1,02
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Vzorek 3. byt 336/3 Béloves

Cenotvorné faktory
[Sku [ cenotvorny faktor hodnota | soudet koef. |
p. faktoru [%)] | skupiny Ks

| ) [%]

Situace na trhu s nemovitostmi

0
Ostatni vlivy prodeje 0 0
Poloha v ramci obce 0

+
N

Poloha v ramci domu
Ptimy vliv okoli

MozZnost parkovani

Dopravni dostupnost

{nfrastruktura v okoli +4

Konstrukéni provedeni

Dispozi¢ni feseni
Provozni naklady, moZnosti ekonom. vyuziti

Stavebné technicky stav
Vliv pfislugenstvi
Zatéze a zavady
Ks= 1,00 x 1,04 x 1,00 = 1,04

WIRW WL W N NN RN -
CooCoioo|oolo

Vzorek 4. byt 331/2 Béloves

Cenotvorné faktory

- Sku | cenotvorny faktor ‘ hodnota | soudet koef.
'p. faktoru [%] | skupiny Ks
% ‘ [%]

Situace na trhu s nemovitostmi

0
Ostatni vlivy prodeje 0 0
Poloha v ramci obce 0

+
5

Polcha v ramci domu

Primy vliv okoli

Moznost parkovani

Dopravni dostupnost

Infrastruktura v okoii +4

Dispozitni reseni
Provozni néklady, moznosti ekonom. vyuZiti

Stavebné technicky stav

Viiv prislusenstvi

OOOD_&OOOOO

ZatéZe a zavady

1

]

2

2

2

2

2

2

3 Konstrukéni provedeni
3

3

3

3

3
K=

1,00 x 1,04 x 0,96 = 0,9984
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4.1.2 Popis postupu pfi analyze dat pro ur&eni ceny zjisténé

Ocenéni je provedeno dle zakona &. 151/1997 o ocefiovani majetku v platném znéni
a provadeci vyhlasky ¢. 337/2022 Sb., kterou se méni vyhiaska & 441/2013 Sb.
k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhl. &
199/2014 Sb., vyhi. & 345/2015 Sb., vyhl. & 53/2016 Sb., vyhl. & 443/2016 Sb.,
vyhl. €. 457/2017 Sb., vyhi. & 188/2019 Sb., vyhi. & 488/202 Sb. a vyhl. &. 424/2021
Sh., vyhl. €. 337/2013 Sb. a vyhl. & 434/2023 Sb.

Vypolty cenového porovnani (index trhu s nemovitymi vécmi, index polohy a index
konstrukce a vybaveni) jsou v pfiloze znaleckého posudku.

4.2. Vysledky analyzy dat

4.2.1 Uréeni obvyklé ceny

Jednotkove ceny srovnateinych nemovitosti byly na zakiadé vysledk(i analyzy
upraveny cetkovou korekgi:

Obvykla cena ocefiovaného bytu se stanovi na zakladé porovnani s realizovanymi
cenami obdobnych (srovnatelnych) bytl - dale jen ,vzorky*. Hodnota bytu,
propoctena die konkrétniho vzorku, se spoéita podie vzorce

H, = qu)( Ku/VVZXbetIKf,

kde '

H, hodnota dle vzorku,

Cvw. cenavzorkuy,

Ky koeficient Gpravy na realnou cenu,
Vi  vyméra vzorkuy,

Vot vyméra ocefiovaného bytu,

Ks cenotvorny koeficient.

Charakteristika ocefiovaného bytu
Typdomu  bytovy dim
Konstrukce cihlova

Typ bytu 3+1

Stav bytu  dobfe udrZovany
Viastnictvi  fyzicka osoba
Podlahova plocha 85,00 m?
Vzorek 1. byt 334/1 Béloves
Mabidkovacena 2 730 000,- K&

H, =2 730 000,- K& x 1,14/ 81,60 m* x 85,00 m*/ 1,04 = 3 117 188,- K¢
Mira shody (vaha) 2
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Vzorek 2. byt 343/6 Béloves

Nabidkova cena 3 750 000,- K&

H, = 3 750 000,- K& x 0,97 / 81,60 m? x 85,00 m? / 1,02 =3 714 767,- K¢
Mira shody (vaha) 2 '

Vzorek 3. byt 336/3 Béloves

Nabidkova cena 2550 000,- K¢

Hy = 2 550 000,- K& x 1,03 / 83,20 m? x 85,00 m?/ 1,04 = 2 580 119,- K¢
Mira shody (vaha) 2

Vzorek 4. byt 331/2 Béloves

Nabidkova cena 1500 000,- K&

Hy = 1 500 000,- K& x 1,00 / 35,20 m? x 85,00 m*/0,9984 = 3 627 964,- K¢
Mira shody (vaha) 1

Zavérecny vypocet obvyklé ceny ocefiovaného bytu

Vzorek 1. byt 334/1 Béloves 3 106 250,- K&
Vzorek 2. byt 242/6 Béloves 3695 619,- K&
Vzorek 3. byt 336/3 Béloves 2575109,- K&
Vzorek 4. byt 331/2 Béloves 3 827 964,- K&

Vazeny primér hodnot 3197 417 - K&
Odhad trzni hodnoty ocefiovaného bytu 3200 000,- K&

Vysledna obvykla cena nemovitosti

Cenake dni25.srpna 2024 ... ... 3 200 000,- K&

4.2.2 Uréeni zji§t&né ceny
Pozemek Cislo 441 o vymére 246 m?
Informace o pozemku:

CGislo:
Béloves _
6026 =
Néchod - —
 Nachod
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‘Drub pozemku: ~ zastavéna plocha a nadvori

Stavebniparcela: Ao

Pozemek je ocenény jako stavebni pozemek.

Vypodet ceny stavebnfho pozemku neocenéného v cenové mapé stavebnich

pozemkil podle §4 odst. 1):
1 - index cenového porovnani

IT ... index trhu 7 (Tabulka je uvedena v piiloze jako Index trhu &.1. )

10 index omezujicich vlivli 0.97 (Tabulka Jje uvedena v piiloze jako Index omezeni
¢.1.)

IP ... index polchy 1.05 (Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index poiohy ¢.1. )
[=1T %10 x{P=1%x0.97 % 1.05=1.019

Vyjmenovana obec Nachod, katastr Béloves, ZC: 1 893 K&/m?
ZC =1 893.00 K&/m?

ZCU - zakladni cena upravena stavebniho pozemku
ZC = 1 893.00 K& ... zakladni cena stavebniho pozemkuy
I =1.018 .. index cenového porovnan{

ZCU=2ZC = =1 893.00 x 1.019 = 1 928.97 Ké/m?
Cena za cely pozemek: (1 928.97 K&/m? x 246 m?) 474 525.88 K¢

Dilct rekapitutace pozemku 441:

Celkova cena prostého pozemku: 474 525.88 K&
___Qeikoyé cena _poze_mku_v_c';_etné soucasti: 474 _52§._88__I'__(t':

Z toho &ast 850/8176 byt &. 341112 .. 49 333,04 K¢

Stavby
budova 341

jednotka ¢. 341/12
Stafi jednotky: 51 let

ZCp - Zakladni cena pro porovnavaci zpusob ocenéni bytu podie piilohy €.27
tab. ¢.1

Umisténi: Budova

Prostor: Bytovy

CZ-CC: 1122

Stavba: K budovy tif a vicebytové {netypové)

Ui jednotky: byt v budove vicebytové netypove K
Konsirukce: 1. zdéné

£Cp = 43 907.00 K&
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index konstrukce a vybaveni

1 Typ stavby

V. Budova - zdena nebo monoht:cka konstrukce vyzdlvana S

2 Spoleéné ¢asti domu _ o -

l_ Kolarna, kocafkam_a C?’_'_“a pfé!‘!?‘“a Susama Skfad _____________ .0

3 PfisluSenstvi domu_ e

I Bezdopadumacenubyn .

-4 Umisténi bytu v domé L o s we e e

B PP nebo 5. NPavyssu bez vytahu S - -0.05

__5' _____ Orlentace obyt m:stnostl ke svetovym stranam o - S

. Ostatni svétové strany - s vyhledem ... .. 003
) 8 _ZAkladni pfisiusenstvi bytua) o

LLLE _Pnsiusenstw upiné - standardni provedem S ¢

7 Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem -
I Standardni vybaveni - balken nebo lodZie, komora nebo sklepni kéje

o (sKep) 0
8_ Vytépénibytu S
: . Délkove, ustredm etazove o S 0
9 _ _Kntenumjmde neuvedene e
Wi. Bez viivu na cenu S o . 0
10 Stavebné- technicky stav b) _ S :
A B_g_tvdobrem stavu s prawdelnou udrzbou o _ 0745 . |

Koef:clent nastavby Kn = 0 _
9
|v= (1 + Z Vi) me +Kn = 0.805
=1

ZCpU - Zakladni cena upravena jednotky podie § 38

ZCp =43 907.00 ... zékladni cena podie tabulky ¢.27 tab. & 1
- IV =0805 .. index konstrukce a vybaveni
) ’_ : ZCpU = ZCp x !V 43 907.00 x 0.805 = 35 345.14 K&

Oznacenj Podiahova . Zapoctena
plochy  plocha  Koeficlent  plocha
byt 85.00 m? 1 mistnost, arkyf, vnitini 85.00 m?

_ schodisStovy prostor | | o
Celkem: 85.00 m*
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CBp - Cena jednotky porovnavacim zpasobem podie § 38
ZPP =85.00 .. Zapoctena podiahové plocha uréens podie prilohy &.1
ZCpl = 35 345.14 ... zékladni cena upravena stavby v K& za m?

- ; Tabulka je uvedena v pfiloze jako
IT = 1.000 ... index trhu podle §4 odst. 1 Index trhu & 1.

- ; Tabulka je uvedena v piiloze jako
IP = 1.050 --- index polohy podie §4 odst. 1 Index polohy .1,

CBp = ZPP x ZCpU x IT x [P = 85.00 x 35 345.14 x 1.000 x 1.050 = 3 154 553.30
K¢

CJP - cena zjisténa jednotky uréena porovnavacim zpasobem podie §38
CBp = 3 154 553.30 K& ... cena bytu nebo nebytového prostoru

CP =47452588K& ... cena pozemku piislusejiciho jednotce

P =01 ... podil na pozemku pfisiusejiciho Jjednotce

PCP = 0.00 K¢ ... cena prislusného podiiu Jednotky na pozemku
CJP = CBp + PCP = 3 154 553.30 + 0.00 = 3 154 553.30 K¢

Celkové cena CJP = 3 154 553.30 K&

Soudet celé skupiny

_ Souetcen pozemkd ve skuping: 4933304 K&
Savbyobecne 315455330 K8
Cena véech pozemk ve skuping vé. souasti: 3 203 886,34 K¢

Vysledna zjisténa cena nemovitosti
Cenakedni25. stppna 2024 ... ... 3 200 000.- K&

5. Odavodnéni

5.1 interpretace vysledkii analyzy

Byla stanovena obvykia cena nemovitosti porovnavacim zplisobem ze sjednanych
cen stejnych, popiipadé obdobnych pfedmétil ocendni v obvykiém obchodnim styku
viuzemsku ke dni ocenéni. Dale bylo provedeno ocenéni nemovitosti cenou
Zjisténou dle ocefovaci vyhlasky platné pro rok ocenéni 2021

5.1.1 Uréeni obvyklé ceny

Vybér srovnatelnych bytovych jednotek byl proveden na zakladé uréenych kritérii:

Pii urleni obvykié ceny piedmétné nemovité véci byl pouzity porovnavaci zplsob,
vychazeno bylo z porovnani srovnatelnych nemovitych véci (&tyF bytovych jednotek)
umnisténych ve stejnych bytovych domech v k. u. Béloves, na sidiidti na Koletove
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kopci. Zohlednény byly cenotvorné faktory v ramci korekci ziskanych z parametri
vCetné jejich zdivodnéni. Obdabné bytové jednotky jsou srovnatelné z hlediska
polohy - lokality, stejného konstrukéniho systému, vybaveni, stavebné technického
stavu, obdobné vyméry pozemku, aj. K dispozici byly aktualni (daje o prodejich
srovnatelnych bytovych jednotek o zapoditateiné podiahové plosSe (od 35,20 m2 do
81,60 m2), sjednané (realizované) ceny byly upraveny korekci.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim znalce pfi
mistnim Setfeni a byly proto zohiednény v analyze.

Obvykla cena je urena jako aritmeticky primér upravenych sjednanych cen
srovnatelnych nemovitych véci, se zohlednénim vahy jednotlivych vzork(, ktery byi
vynasoben zapoditatelnou podiahovou plochou oceriované bytové jednotky a
nasledné provedeno zackrouhleni.

Silné stranky nemovité véci

Silnou strankou nemovité véci je jeji poloha na sidlisti v Bélovsi, v lokalité velmi dobre
dopravné dostupné, s Uplnou ob&anskou vybavenosti. V blizkosti se nachézi
matefskd a zakladni $kola, obchodni centrum, je odtud pomérné dobfe dostupné
centrum mésta.

Slabé stranky nemovité véci
Slabou strankou nemovité véci jsou mimé omezend parkovaci mozZnosti v okolf
pfedmatného bytového domu. K bytové jednotce nepatif parkovaci stani ¢i garaz.

5.1.2 Uréeni zji§téné ceny

Pfi ocenéni bytové jednotky cenou zjisténou bylo vychazeno z dikce § 8 zakona &.
15171997 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisl, a z ustanoveni § 38, § 2 vyhlasky &.
441/2013 Sb. ve znéni novelizaci vyhlasky. Zjisténa cena je velmi podobna obvyklé
cené, u které byl shledan zanedbatelny rozdil, z &ehoz vyplyva, Ze konstrukce
zjisténé ceny v&etné jejich Gprav je spravné nastavena.

5. 2 Kontrola postupu

3.2.1 Uréeni trzni hodnoty

A. Zdrojem dat bylo misini Setfeni, vefejné pfistupné databaze a data z realitnich
kancelari.

B. Vytvofena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhiedem k jejich zdroji a
analyze.

C. Zpracovani dat odpovida potiebam analyzy. Data jednotiivych nemovitych véci
byla tabelamé zpracovana.

D. Na zakladé analyzy jednotlivych parametrii se stanovily celkové korekce, které
byly vychodiskem pro uréeni ceny obvykié.

E. Na zikladé interpretace vysledki analyzy byla uréena obvykla cena nemovité
véci.
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5.2.2 Uréenj zji§téné ceny

A. Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejnd piistupné databaze a ocefiovaci predpisy.
B. Vytvofena data o nemovitych vécech Jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a ;
oceflovacim predpis. ?
C. Zpracovani dat vychazi z ocefovacich piedpisq. '
D. Postup pii ocefiovani byl lege artis.

E. Na zékiadé vypoétu byla stanovena zjisténa cena nemovité véci.

6. Zavér

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem znalce je stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky &. 341/12 v bytovém domé
¢p. 341, Cvrckova ul. Béloves, Nachod, zapsané na listé viastnictvi & 6026 a &. 6035
katastralni izemi Béloves.,

6.2. Odpovéd’
Vysledna obvykla cena nemovitosti
Cena ke dni 25. srpna 2024 ... ... 3 200 000,- K&

Ing. Toméas Subert
Vitkova 368, Nachod

Porovnavaci zplsob je zalozen na tsudku a erudici znalce. Obvykla cena se
pohybuje kolem uréené &astky.

Ptilohy:
- Index trhy, index omezeni a index polohy
- Viypis z listu viastnictvi
- Snimek katastralni mapy
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Priloha Index trhu €.1

1 Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi
li. Nabidka odpovida poptavce

N

Vlastnické vztahy

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soudasti je stavba (stejny
viastnik), nebo stavba stejného viastnika, nebo jednotka se
spoluviastnickym podilem na pozemku

3 Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem. véci
IIl.  Bez vlivu nebo stabilizovana azemi

4 Vliv pravnich vztah{l na prodejnost{napf. prodej podilu, pronajem, pravo
stavby)

IIl. Bezvlivu

9  Ostatni neuvedené(napf. novy investiéni zamér, energeticka {ispornost,
vysoka ekonomicka navratnost)

Il.  Bez dalich vlivl
6 Povodioveé riziko
IV. Zéna se zanedbateinym nebezpedim vyskytu zaplav
3

lT=P5"P7xP3xP9X (1+ Z P;) =

=1
Pfiloha Index omezeni ¢.1

1 Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku

0. Tvar bez viivu na vyuziti 0.00
2 Svatzitost pozemku a expozice

ll. SvaZitost terénu pozemku nad 15 %, ostatni orientace -0.02
3 Ztizené zakladové podminky

Il Neztizené zakiadové podminky 0.00
4  Chranéna Gzemi a ochranna pasma

Il.  Ochranné pasmo1) -0.01
5 Omezeni uzivani pozemku

I. Bez omezeni uZivani 0.00
6 Ostatni neuvedené

ll. Bez dalSich viivi 0.00

lo= 1+ % P; = 097

i=1

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

1.00

1
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Piiloha Index poichy ¢.1

1 Druh a Géel uziti stavby

|. Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku
Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000 1.00

2 Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi

I.  Rezident¢ni zastavba 0.04
3 Poloha pozemku v obci

Il.  Navazujici na stied (centrum) obce 0.02
4  Moznost napojeni pozemku na inZzenyrské sité, které jsou v obci

I.  Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti  0.00

_ 5 Obcanska vybavenost v okoli pozemku

’ l.  V okoli nemovité véci je dostupna cbCanska vybavenost obce 0.00
8 Dopravni dostupnost k pozemku

V1. Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moZnosti 0.00
7 Osobni hromadna doprava,*

Ill. Zastavka do 200 m véetné MHD - dobra dostupnost centra obce, 0.00

-i 8 Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti

Il. Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby na pozemku 0.00

9 Obyvatelstvo

il. Bezproblemové okoli 0.00

10 Nezaméstnanost

I.  Vy38i nez je primér v kraji -0.01
11 Viivy ostatni neuvedené™*

’ [Il. Bez dalsich vlivii 0.00

n

b=Pix (1+3 P) = 105

i=2
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VIPIS Z RKATASTRU NEMOVITOSTL
prokazujici stav evidovany k datu 09.07.2024 14:35:62

Viastnictvi Jednotky vymezend podle zikona &. 72/1994 sb.
Vyholoveno beziplatng dalkovm pfistupsm pro Géel: insolvenéni Hzeni, &)1 KSHK 15 INS 8258 /2024 pro Jakub Harvan,
Ing.

Ckres: CZ0523 Nachod Obec: 573868 Wachod
Kat.dzemi: 701301 BSloves List vlastnictvi: 6035
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Siselnych Fadich {(8t. = stavebni parcela)
A Visstatk, iny oprdvngny Tdentifikétor _ _ Fodil

Viastnické prave
Andres Uenka, Cvrékova

B Néf-no Vi r:os.ii

341, B&loves, 54701 Wachod

_Tednot_icy Podil na
(Z'f:"’" ] Typ speleénych d3srech
Lojednotky | Zplisob vyuziti  zplsob ochreny o s JEGNOLRY domu a pozemky
341/12 byt VRitF. lazefi. {izems, byt.z. 85078176
JoZis.s2atin a radeliny,
ochr.pésmo 1.5t
Vinezano v:
Budova Bélovesz, &.p. 341, byt.dim, LV 6026
na parcels 8t. 441, LV 6026
Parcela St. 441 zastavénd plocha a nadvofi 246m2

Césti B

C Vécnd prava zatéZujici nemcvitosti v gasti B wveet

P Poznémky a dalsi obdobmné vdaje ) T
Typ vatahy pes | — o ———— .
© Rozhodnuti o gpadku (S 136 odst. 1 insolvendniho zakona)
Povinnost k
Andres Lenka, Cvrdkova 341, BSloves, 54701 Nicheod, .
RE/180:
FIomby a wpozornéni - Beg zépisu T ) ’ T
Listina
o Smlouva o pFevodu vlastnictwvs Jednotky (§ 24 zak.&.72/1964 8b.) =ze dne 0&.06.2013,
Pravni 6éinky vkladu priva ke dni 01.07.2013.
V-2563/2013-605
Pro: Andres Lanka, Cvrdkeva 341, BEloves, 54701 Nachod RC/IC?O:_

al3i édaja o budové a wzeﬁcicﬁ uvaden:frch v Zasti B js;ﬁ vidy na pi‘isluéném
v¥pisu z katastru nemovitosti Pro vlastnietvi domu s byty a nebytovymi

pProstory.
T MeewitosTiiset v dretnim obvedy, ve kisrém vykondva SESERT “Spravi kaEastry hemovitests ©E T

Katastralni dfad pro Kraloveéhradecky kraj, Katastralnt Pracovisteé Mached, kéd: 605,
. strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTH
Prokazujici stav evidovany k datu 09,07, 2024 14:35;02
Ckres: CZ0523 Wachod Cbec: 573868 Nichod
Kat.dzemi: 701301 B&loves List vlastnictvi: 6035
V kat. dzemi jscu pozamky vedeny ve dvou €iselnych Fadach (st. = stavebni

vemovitost: jsouw v dzemnim ebvodu, ve kterém vykonavs statnl sprdve katastru nowms
fatastrdlni ufad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastrilnsi bracovidté Nichod, x&d: &

Jyhotovil: Vyhotoveno: 09,07.2024 T4reey
Jesky ufad zemémericky a katastralni - scD

Foufeni: Udaje katastru lze usit pouze k Géelim uvedenym v § 1 odst, 2 katzstra”
Jsobni tdaje ziskané = katastru lze zpracovavat pouze pti spindni podminek ch=
3 ochrand osobnich ddajd. Podrobnosti viz https://wwi.cuzk.cz/.

""ﬁ%ﬁa&}Eb&EiijEE”ﬁfﬁééaﬁiﬁ'obvodﬁf”?é ktexém vykonavd StEtni Sprévu Katas:iit e
Ketastralei fad pro Krélovéhradecky krai, Xatsstralni pracoviité Richad, mxt-
. strapa 2



Kat.

B Nemd"}_i ESE?.

Ckres: CZ0523 Nichod Obec: 573868 Nichod
Gzemi: 701301 Béloves List vlastnictvi: 6028
V kat. dzemi jsou il : Tada reela)

Podil

425/409a
425/4088
425/4088

Andres Lenka, Cvrékova 341, B&loves, 54701 Nachod

4Z5/4088
156/584

425/4088
425/4088

425/4088

— B T T e i e e

Pozemky
D LN {m2] Druh poremks Zpfisob vynsies _ZpUsob ochrany
St. 441 246 zastawina Plocha a vnitf-.lézefi.ﬁzemi,
nadvofs loZis.slatin a
rafeliny, achr. pasmo
i,8t,
Na pozemky stoji stavba: Béloveas, ¢.p. 341, byt . dim
Stavby
Typ stavby .
Cdst chce, =. budovy Splisob vyufiti Na parcele dplisob ochrany
Bdloves, &.p. 341 byt . ditm St. a1 vnitf.lazeﬁ.ﬁzemi,
loZis.slatin a radeliny,
ochr.pdsme 1.st.
Podil na
Cop./ VD spolednych ddstech Podil rna
C‘jednotky Epidsob vynZiti na Lv Jednotiky domu 4 poZemku  Fednotce

341/ byt 9  byt.z. 850/6176
Spoluviastnici ﬂ

341/2 byt 6027 T 352/8B176
Spoluvlastnici ﬁ

341/3 byt 6060 byt . B50/8176
potuviastnic: |
341/4 byt 6059 byt.z. 850/8176

341/5 byt 6027 352/8176

341/s byt 6028 t.z, 850/817s8 %
paol

34177 byt 6027 byt.z. 850/8176

T Nenovitosti Frou v Gzsaniy ‘ﬁﬁ&?ﬁ“ﬁ'ﬁé}aﬁ@?&i}ﬁa’ “stdeni sprave katastru nemovitasiz @ — ~——
FRatastrdlni ufad pro Kra}.ovéhredec}:)" krad, Katastralni pracoviité Nachod, kéd: BG5S,
’ sfrana i
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VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujict stav evidovany k datu 09, 07.2024 16:15:02
Skres: CZO523 Machaod Obec: 57386B Wachod
Kat_iizemi: 701301 B&loves List vlastnictvi: 6028
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela}

'Typ stavby

Jast cbee, 6. birdovy Zpdsok vyuiiti MNa parcele Zplischb cohrany

g Podil na

C:.p./ Tyvo spcleénych cdstech Pogdil na

C. jednotky Zpisob vyuZiti na Lv Jednotky domi a pozemku Jednotce

spojuvj_astn_w;____ HEeR R . aeEE

341/8 byt 6027 byt.z. 336/8176
e

341/8 byt 6068 byt.z, 850/8176
Eeemaadinted

341/10 byt 6034 byt.z, 850/8176
oot

341 /11 byt 6027 byt.z. 336/8176
Pamsanod

341/12 byt 60358 byt.z, 850/B176

Bl Vécna préva slouZfici ve prospé&ch nemevitosti v

T V&cna prava zatézbjici nemovitosti v gisti B vietnd souvisejicich vdade - ‘Bez zépisu
e e R s R

Iyp vztahu

© Viastnictvi jednotek
Povinnost k
Stavba: Béloves, &.p. 341 .

Listina ProhliSeni viastnika budovy o vymezeni jednotek (zak_&.72/1994 $b.) ze dne
15.05.2013, Prawni G&inky vkladu prava ke dni 01.07.2013.
V-2565/2013-605

@ Vznik spoledenstvi vlastnikii prokazan
Povinnost k
Stavba: Béloves, &.p. 341

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

Upozernéni: Tento vypis z katastru nemov:tosti neobsahuje zapisy v &&sti Bl, C, poznamky
v Gasti D, listiny v &asti E a po 23.dubnu 2003 vyznaenid upozornéni
(plombu) , Ze pravni vztahy k jednotkam, ke spoluviastnickym podilim na
spoleimych Gistech domu, popf. pozemku }j8ou dotdeny zménou. Tyto zapisy json
uvedeny vidy na pfisluSném vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi bytn
a nebytového prostoru.

Memuvitssed Jsow v dzemnim chvod, ve keerém vylondvi stirms aprévi katastrn Hemevitost] PR
Katastrdlni afad pro Kralovéhradecky kraj, Hatascralni pracovi$té Nachod, kad: 605,
) strana 2
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VIPIS Z RATASTRU NEMOVITOST
prokazujici stav evidovany k datn 08.07.2024 18:15:02
Qkres: CZ0523 Nachod Obec: 573868 Nachod
Kat.idzemi: 701301 Béloves List vlastnictvi: &02%
V kat. éGzemi json Fozamky vedeny ve dvou Eiselnych Fadach (5t, = stavebni parcela)

Jemovi tost i Jsou v zemnim vbvodu, ve kterem vykondvd stétpi sprave kavastru nemoviiosti CR:
tatastrilni dfad pro Krdlovéhradacky kraj, Ratastrdini Pracovisté Nichod, kéd: 605,

Syhotovil: Vyhetoveno: 08.07.2024 16:23:42
Jesky urad zemémeéficky & katastrdini - 5¢0

PouCeni: Udaje katastru lze uSit pouze k ufeldm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralnihe zakona.
Jsobni tdaje ziskané z katastru lze gpracovavat pouze pFi splnéni podminek obecného naf¥izent
2 ochrané csobnich ddain. Podrobnosti viz https: //www.cuzk.cz/.

Newevitesti jsco v ugé}ﬁfﬁ_BE&é&Ef"oE"EEEEEEWEPEEEﬁﬁg'sEZE&i"QEEEETEEEEEE%ET&Q&%&EEE:I_ER“___'__‘_"_
Katastralni vfad pro Kralovéhradechy kraj, Watastralnpi pracovi3té Nichod, kod: 605.
5 straps 3
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Jllatrsini Gzemi Béloves
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aklad( znalce:
i odména

pko znalec védom nasledki podéni védomé nepravdivého a
pleckého posudku v souladu s § 127a ob&anského soudniho

yzka

B podal jako znalec zapsany v seznamu znalci Ministerstva
L republiky pro obory stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
tka, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

san pod pofadovym Cislem 1741/2023 v evidenci znaleckych

pna 2023 Ing. Tomas Subert
Vitkova 368, Nachod

A%

Tomas Subert, Villases 368, 547 01 Nachod
20 503 814 115, emmil Iomas. subert@email.cz







