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O cené nemovitosti - bytové jednotky €. 341/12 v bytovém domé
Cvrékova 341 kat. Gz Béloves, Nachod

Posudek vypracoval: Ing. Tomas Subert
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insolvenéni spravce
Sobotecka 455, 51101 Turnov

Cislo jednaci: KSHK 15 INS 8258/2024

Posudek obsahuje 29 stran textu véetné p¥loh, predéva se objednateli ve dvou
vyhotovenich. Jedno vyhotoveni znaleckého posudku zistava uioZeno v archivu
znalce.

Cislo vyhotoveni 272

Pfilohou znaleckého posudku jsou vypodty indexd, vypis z list( viastnictvi a snimek
katastralni mapy.

V Nachodé dne 25. srpna 2024
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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


























































