ZNALECKY POSUDEK

¢. 780-10/18

O obvyklé cen€ podilu na nemovitosti bytové jednotky ¢. 244/2 obsazené v bytovém domé Cp.
244 vcetné prislusenstvi a podilu na spolecnych ¢astech domu, postavené na pozemku st.
parc. €. 357/1, k.. Josefov u Jaroméie, obec Jaromét, okres Nachod

Objednatel znaleckého posudku:

Ucel znaleckého posudKu:

Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s.
Hvézdova 1716/2b
14000 Praha 4

Stanoveni obvyklé ceny za ucelem ocenéni
majetku v insolven¢nim fizeni dluznika
Princovi Véra a Jozef, Véra Princova nar.
15.3.1952, bydlist¢ Okruzni 244, Josefov,
55102 Jarom¢ér

Dle ziakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonid ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb., podle stavu ke dni 4. 4. 2018 znalecky

posudek vypracovala:

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

tel. 724242282

Pocet stran: 8 stran vcetné titulniho listu a 22 stran ptiloh. Objednateli se predava ve dvou

vyhotovenich.

V Praze 5. 4. 2018



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cen¢ podilu na nemovitosti bytové jednotky ¢. 244/2 obsazené v
bytovém dome Cp. 244 vcetné prisluSenstvi a podilu na spole¢nych ¢astech domu, postavené
na pozemku st. parc. ¢. 357/1, k.u. Josefov u Jarométe, obec Jaromét, okres Nachod

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: bytova jednotka €. 244/2
Adresa predmétu ocenéni: Okruzni 244
551 01 Jaromét
LV: 3700
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Nachod
Obec: Jaromét
Katastralni uzemi: Josefov u Jaromeéte
Pocet obyvatel: 12 442
3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 4. 4. 2018 za piitomnosti spoluvlastnikti bytové jednotky, pani
a pana Princovych.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Nachod ze
dne 7. 11. 2017, pro k.a. Josefov u Jarométe, LV - 3700 a 2736

- kopie katastralni mapy k.u. Josefov u Jarométe, oblast ocefiované nemovitosti

- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace pofizena na misté

- skuteCnosti a vymery zjisténé na misté

- vypocet koeficientu vybavenosti

- analyza trhu nemovitosti v daném misté a Case

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnici jednotky: Zdenka Albrechtova, ¢. p. 21, 533 04 Rokytno, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/ 6
Stanislav Hirsl, €. p. 62, Zahorie, Slovensko, vlastnictvi: podilové, vlastnicky
podil: 1/6
Eliska Hirslova, Lidickd 9, 551 02 Jaromét, vlastnictvi: podilové, vlastnicky
podil: 1/6
Vendulka Hirslova, Na Vaclavce 1201/12, 150 00 Praha 5, vlastnictvi:
podilové, vlastnicky podil: 1 /6
Anna Janeckové, Lublanskd 146/46, 120 00 Praha 2, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1 /6
Véra Princovd, Okruzni 244, 551 02 Jaromét, vlastnictvi: podilové, vlastnicky
podil: 1/6




6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti predlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly zjistény prohlidkou na misté.

Uzavieny blok pivodniho zdéného domu v ulici Okruzni tvofil historické ,hradby”
pevnostniho meésta. Obytny dim je zdény z masivniho cihelného zdiva se sedlovym
zastteSenim. Dim obsahuje dvacet bytovych jednotek a tfi nebytové jednotky. Jedna z
nebytovych jednotek je gardz, dalsi dv€ jsou jinym nebytovym prostorem. Spoluvlastnice
bytové jednotky €. 244/2, pani Véra Princova, je insolven¢nim dluznikem. Nemovitost nabyla
za zakladé Usneseni soudu o potvrzeni nabyti dédictvi OS v Nachodé D-985/2001 ze dne
14.5.2004. Pravni moc ke dni 18. 4. 2005, Z-871/2008-605..

Bytovy dim ¢p. 244 se nachazi v ptivodnim stavu.

7. Celkovy popis nemovité véci

%

Ocetiovana bytova jednotka ¢. 244/2 o velikosti 2+1 s velkymi technickymi prostory se
nachazi v obytném domé piivodni zéstavby historického pevnostniho mésta Josefov, které
bylo vybudovano v 80. az 90. letech 18. stoleti. Josefov je od roku 1948 soucasti mésta
Jarométe, v roce 1971 byl prohlasen méstskou paméatkovou rezervaci. Vzdalenost Josefova u
Jarométe od Hradce Kralové je cca 14 km.

Oceniovany dim mé dvé nadzemni podlazi, pfi¢emz bytové jednotky jsou umistény ve
druhém nadzemnim podlazi, 1. NP je podlazim technickym. Dim je zdény o masivnim
cihelném zdivu, stropy jsou v obou podlazich klenuté, zastfeSeni sedlové s obnovenou
taSkovou krytinou a klempifskymi konstrukcemi. Schody do 2. NP jsou difevéné masivni.
Vyplné otvorii plivodni, omitky opadané plivodni. Diim je napojen na vodu a kanalizaci, plyn
zaveden neni. Pfijezd k domu po mistni zpevnéné komunikaci s moznosti parkovani.

Vlastni bytova jednotka je umisténa ve 2. nadzemnim podlazi, ve shodném piidorysu jednotky
je v 1. NP umistén technicky prostor, ktery rovnéz patii k bytovce, dle informace uZivatel
bytu jde o sklepni prostor. byt je v zanedbaném neudrzovaném stavu, vybavenost minimalni,
pouze studend voda, topeni v jedné mistnosti kamny na tuha paliva.

8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trzni cena

zak. €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakonu, § 2:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pii prodejich stejného poptipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnosti trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.



Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Trzni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadfuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zaklad¢ smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt vefejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. TrZni cena se tvori az
pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit presné a od zjisténé trzni
hodnoty nemovitosti se miiZe i vyrazné odliSovat.

Trzni hodnotu nemovitosti ovlivituje mnoho vlivi. Mezi nejdulezitéjsi patii vlivy fyzikalni,
kde se jednad o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, zivotni prostredi
kolem ni, dopravu a fadu dalSich faktord. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité, zivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv 1 situace v dané ¢asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptdvky a konkurence u dané¢ho typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti miiZze byt provadén tfemi zdkladnimi metodami, které jsou
navzajem provazany. Jejich ptispivani k vysledné trzni hodnoté€ se lisi podle typu nemovitosti,
jez se ma ocenit.

Nékladovy zpiisob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zpisob vychdzi z nakladd, které by bylo nutné vynaloZit na pofizeni (postaveni)
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécnd hodnota (ndkladovy zplsob ocenéni) vychdzi u pozemki z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemkii, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti.
Pro informaci o hodnoté pozemkil Ize pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
ocenovaci vyhlasSku pfipadné dalsi metody.

Vynosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zaloZena na koncepci ,,¢asové hodnoty pencz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj pfijmu, ¢ili budouci penézni tok.
Zakladem pro budouci tok pfijml mize byt bud’ soucasné vyuZiti podnikatelského majetku,
nebo tvaha o mozném nejlepSim a nejvynosn€jSim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zaméru odliSovat.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijma z najemného a vydaju, resp. nakladii, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosovd metoda vyjadiuje tzv.
"vécnou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

Porovnavaci zpusob

Nejcasteji aplikovand metoda, kterd odrdzi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
rozSiten¢ obchoduji). Vyse ceny oceflované nemovitosti zavisi na prodejnich cenéach stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. Predpokladem pro pouZiti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktualnost a obdobny uzZitek porovnavanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé¢ "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domil
finan¢ni hodnoty vSech staveb, stavebnich uprav na pozemku, pozemku a porostt jako celku.
U nemovitosti, kde neni mozné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametru, je tieba na
zakladé podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvazovat i obchodovatelnost
obdobnych zatfizeni v dané lokalit¢.



Lze pouzit i kombinaci vySe uvedenych zptsobti ocenéni.
V konkrétnim piipadu bude pouzita metoda porovnavacim zptisobem obdobnych nemovitosti
na realitnim trhu.

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocernovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakont ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadéeji nékterd ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb.

Popis

Bytova jednotka je o velikosti 2+1. Kuchyné je se zdkladnim vybavenim, je zde pouze
keramicky obklad stény v misté kuchynské linky, plynovy spordk na PB bombu. Koupelna
spole¢na s WC, v dob¢ prohlidky ve stavu nedokoncené modernizace. Je zde sprchovy kout,
WC a umyvadlo, napojeni pouze na studenou vodu. Na podlaze a zdech keramicky obklad a
dlazba. V jednom pokoji a kuchyni je na podlaze PVC, ve druhém prkennd podlaha, v chodbé
dlazba. Mimo socialni zafizeni a vchodovych dvefi nejsou osazena dveini ktidla, okna jsou
stard dfevéna Spaletova, chybi vnitini kiidla. Topeni je kamny na tuh4 paliva v jednou pokoji.
Technicky prostor v 1. nadzemnim podlazi slouzi k ukladani nepotiebnych véci. Byt je
neudrZovany, v zanedbaném stavu. Dle listu vlastnictvi ¢ini podil na spole¢nych Castech
domu 11412/261245. Celkova plocha bytu ¢ini cca 71 m2.

Hlavni mistnosti bytu:

pokoj 22,50 m2
pokoj 20,00 m2
kuchyné 18,00 m2
koupelna s WC 6,50 m2

Popis a hodnoceni standardu oceniované jednotky dle oceniovaciho predpisu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaven Obj. podil [%] C[i;f]t Koef. g]fjfa;(fgiyl
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 5,90 100 1,00 5,90
2. Svislé konstrukce S 16,30 100 1,00 16,30
3. Stropy N 8,20 100 1,54 12,63
4. Krov, stiecha S 6,40 100 1,00 6,40
5. Krytiny stfech S 2,20 100 1,00 2,20
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchi C 6,80 100 0,00 0,00
8. Uprava vnéjSich povrchii C 3,20 100 0,00 0,00
9. Vnitini obklady keramické S 2,80 100 1,00 2,80



10. Schody P 3,00 100 0,46 1,38
11. Dvefte C 4,10 100 0,00 0,00
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna P 6,20 100 0,46 2,85
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni P 5,20 100 0,46 2,39
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod P 3,20 100 0,46 1,47
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohfev teplé vody C 1,80 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni S 1,70 100 1,00 1,70
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 4,30 100 0,00 0,00
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 72,92
Koeficient vybaveni K4: 0,7292
B. Porovnani srovnatelnych nemovitosti - bytovvch jednotek
upravena
vel. | nabidkova | cena K¢ koef cena cena
lokalita m2 |cena K¢ |k=0,85 vybav |obvykla K¢ | K¢&/m2 pozn.
Josefov 71| 1290000| 1096500 0,65 712 725 10 038 | rekonstrukce
¢asteCna
Josefov 29| 700000 595000 0,85 505 750 17 440 | rekonstrukce
Josefov 47| 950000| 807500 0,65 524 875 11 168 | rekonstrukce
¢asteCna
Josefov 58| 980000 833000| 0,85 708 050 12 208 | rekonstrukce
51| 980000| 833000 12 713 | pramér
Porovnavana cena
nemovitost K¢/m?2
Josefov byt 71 0,7292 658 170 9270
Josefov tech. pocitana polovi¢ni
prostor 22 0,7292 145 333 9 270 | vyméra
celkem 803 503

*) - koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skutecna ceny bude nizsi) a dale provize a
pravni sluzby realitnim zprostfedkovatelim




1*) zrekonstruovany byt 3+1 ve 2. nadzemnim podlazi historického ¢inZzovniho domu,
postaveného v centralni ¢asti katastralniho uzemi Josefov v obci Jaromét, k bytu lze
dokoupit padni prostory pfistupné pouze z bytu

2*) byt 1+kk v ¢asti Josefov, vytapéni bytu feSeno centralné na plyn, ohiev teplé vody pomoci
elektrické bojleru, koupelna s vanou, umyvadlem a WC, okna jsou dievéna zdvojena
EURO, stavebn¢ technicky stav domu je dobry, bézna tdrzba je provadéna

3*) zdény byt v OV 2+kk v Jaroméii, ¢ast Josefov, v 1.patie bytového domu, byt cca 3 roky
po rekonstrukci, v domé 2 plynové centralni kotelny, vytapéni bytu plynové, ohiev vody
bojlerem, vybaveni - kuchyiiska linka, v koupelné sprchovy kout

4*) vétsi byt v OV 1+1, Jaroméf - Josefov, prostorna vstupni chodba se vstupem na vlastni
balkon, dale do kuchyné, WC a koupelny, z kuchyné¢ vstup do komory a pokoje, byt
prosel ¢aste¢nou rekonstrukcei - podlahova krytina, plastova okna, koupelna. Vytapéni je
plynovymi topidly WAW, ohtev vody bojlerem. K bytu pfinalezi garaz,

Piimo v dané lokalit¢ se nabizi 4 byty podlahové plochy od 29 do 71 m2. Pramér
podlahovych ploch byt je 51 m2. Primér nabidkovych cen ¢ini 980 tis. K¢&. Nabidky jsou
upraveny koeficientem vyjadfujicim nabidku trhu, poplatky realitnim zprostfedkovateliim a za
pravni sluzby. Po upravé uvedenym koeficientem a dale koeficienty srovnani stavu a
vybaveni vychdzi primérnd cena piepoctend na 1 m2 podlahové plochy na 12 713 KC¢.
Koeficient vybaveni oceniované jednotky ¢ini 0,7292. Ocenovany byt je v piivodnim stavu
pred rekonstrukci. K bytu nélezi technicky prostor v 1. NP, ktery je zapocten polovinou
podlahové plochy. Soucasti bytu je podil na spole¢nych ¢astech domu. K bytu neptislusi podil
na pozemku. S piihlédnutim ke stavu oceniované jednotky je navrZzena cena m2 podlahové
plochy ve vysi zjisténého priméru upravena koeficientem vybaveni, tj. cca 9 270 K¢.

Realna hodnota porovnavaci metodou bude €init po zaokrouhleni

804 000 K¢

C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi

LV 3700

Vlastnici podilii:

Zdenika Albrechtova, ¢. p. 21, 533 04 Rokytno, vlastnicky podil: 1/ 6

Stanislav Hirsl, €. p. 62, Zahorie, Slovensko, vlastnicky podil: 1/ 6

Eliska Hirslova, Lidickd 9, 551 02 Jaroméf, vlastnicky podil: 1/ 6

Vendulka Hirslova, Na Vaclavce 1201/12, 150 00 Praha 5, vlastnicky podil: 1/ 6
Anna Janeckova, Lublanska 146/46, 120 00 Praha 2, vlastnicky podil: 1/ 6

Véra Princova, Okruzni 244, 551 02 Jaromét, vlastnicky podil: 1/ 6

OO WN -

Nemovitost uvedenou na LV 3700 vlastni vice subjekti ve stejném podilu 1/6. ZjiSténa cena
bude z tohoto diivodu upravena, navrh snizeni ceny je 0 20%.

Cena bytové jednotky 244/2 po tGpravé ¢ini 643 200 K¢, po zaokrouhleni 643 000 K¢.



D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenych

Na zéklad¢é dostupnych podkladii a informaci o oceniované nemovitosti 1ze konstatovat, ze
mimo insolvenéni fizeni dluznika, je na

majetek LV 3700 - podil na nemovitosti bytové jednotky &. 244/2 obsazené v bytovém
domé ¢p. 244 vcetné¢ prisluSenstvi a podilu na spolecnych cCastech
domu, postavené na pozemku st. parc. ¢. 357/1, k.. Josefov u
Jaromére, obec Jaromér, okres Nachod

uvaleno zéstavni pravo smluvni, zastavni pravo exekutorské, nafizena a zahdjena exekuce a

vydan exekucni piikaz k prodeji nemovitosti.
Tyto pravni vady nemaji vliv na uréeni obvyklé ceny nemovitosti.

Zjisténa obvykla cena nemovitosti 643 000 K¢

slovy: Sestsetétyficettfitisic K&

Obvykla cena podilu 1/6 nemovitosti po zaokrouhleni 107 000 K¢

slovy: Jednostosedmtisic K¢

V Praze 5. 4. 2018

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN pro k.u. Josefov u Jarométe, LV - 3700, 2736
- kopie katastralni mapy k.u. Josefov u Jarométe, oblast oceniované nemovitosti
- fotodokumentace

E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 780-10/18 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt uctuji dokladem ¢. 780-10/18.




