ZNALECKY POSUDEK

¢. 3044-3.84/16

obvyklé cené uzivatelskych prav a povinnosti k bytové jednotce v druzstevnim vlastnictvi ¢. 1456/18
obsazené v obytné budové ¢p. 1451 - 1456 v¢etné piisluSenstvi na pozemkovych parcelach zast.
plochy p.¢. 2686/24 - 2686/28 v k.u. Prost&jov, okres Prostéjov

Objednavatel znaleckého posudku:

Utel znaleckého posudku:

Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s. .
insolven¢ni dluznik Hoduldkovi

Hvézdova 1716/2b

Praha 4

stanoveni mozn¢ dosazitelné¢ obvyklé ceny
uzivatelskych prav a povinnosti k bytové jednotce v
druzstevnim vlastnictvi ¢. 1456/18 umisténé v
obytném domé ¢p. 1451 - 1456 na pozemkovych
parcelach zast. plochy p.¢. 2686/24 - 2686/28 v k.u.
Prost&jov, okres Prostéjov za uc¢elem insolvenéniho
fizeni

Dle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢ 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. a 228/2014 Sb. podle stavu ke dni 10.9.2016 znalecky posudek

vypracoval:

Vladimir Pauer
U Novych domi I11-1
140 00 Praha 4

Pocet stran: 7 v€etné titulniho listu, 6 pfiloh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 12.9.2016
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A.NALEZ

1.Z v ukol
uréit obvyklou cenu uzivatelskych prav a povinnosti k bytové jednotce v druZstevnim vlastnictvi ¢.

1456/18 obsazené v obytné budové ¢p. 1451-1456 véetné prislusenstvi na pozemkovych parcelach
zast. plochy p.¢. 2686/24 - 2686/28 v k.. Prostéjov, okres Prost&jov

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: uzivatelska prava a povinnosti k bytové jednotce v druzstevnim
vlastnictvi ¢. 1456/18 obsazena v obytném domeé ¢p. 1451-1456 na
pozemkovych parcelach zast. plochy p.¢. 2686/24 - 2686/28 v k.u.
Prost&jov, okres Prostéjov

Adresa predmétu ocenéni: Dobrovského 1451-1456/8-16
796 01 Prostéjov

Kraj: Olomoucky
Okres: Prostéjov
Obec: Prost&jov
Katastralni tizemi: Prostéjov
Pocet obyvatel: 44 094

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 3.9.2016 za pfitomnosti insolvenéniho dluznika.

4. P r vani kého posudku

- informace z NahliZeni do KN KU Prost&jov ke dni 12.9.2016 pro k.u. Prost&jov. LV 6650

- kopie katastralni mapy k.u. Prost&jov v oblasti ocenované nemovitosti v M 1:1000

- prohlidka obytného domu ¢&p. 1456 a bytové jednotky ¢. 1456/18, ktera byla zpfistupnéna
insolven¢nim dluznikem

- potizena fotodokumentace obytného domu a interiéru bytové jednotky

- vypocet koeficientu vybaveni bytové jednotky ¢. 1456/18, Dobrovského 16

- provedena analyza trhu pro dany druh nemovitosti a v daném misté a ¢ase

5. Vlastnické a evidencni udaje
- Bytové Druzstvo Dobrovského Prostéjov, Dobrovského 1453/12, Prostéjov  jediny vlastnik

6. Dokumentace a skute¢nost, mistopis

K provedeni ocenéni uzivatelskych prav a povinnosti k bytové jednotce v druzstevnim vlastnictvi
piedlozil objednatel posudku jen pozadavek objednatele posudku. Veskeré dostupné informace o
bytové jednotce, obytném domeé a pozemkovych parcelach zastavéné plochy byly ziskany prohlidkou
obytného domu ¢p. 1456 a bytové jednotky ¢. 1456/18. Bytova jednotka byla zpristupnéna
insolven¢nim dluznikem. Insolven¢ni dluznik v bytové jednotce bydli s rodinou, prohlidla byla
provedena po predchozi dohodé s insolvenéniho dluznika. Stafi obytného domu bylo ziskano na
zakladé jeho prohlidky a z informace predstavenstva bytového druzstva. Obytny dim se v interiéru
nachazi v pivodnim stavu, v poslednim obdobi byla provedena revitalizace obvodového plaste,
vyména oken 2006, vstupnich ocelovych dvefi s prosklenim, zatepleni obvodového plaste se
strukturovanou omitkou, zastfeSeni nizkou sedlovou stiechou s plechovou trapezovou krytinou,
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klempiiské konstrukce, zabradli lodzii, vie v roce 2008-2009.

Jde o obytny dim jako soucast sidlidtni vystavby stejnych obytnych domu panelové montované
vystavby v v jizni ¢asti mésta pobliz piijezdové komunikace od Vyskova. Sidlisté bylo postaveno v
na rozhrani 70. a 80. let. min stoleti, stafi domu od roku 1982 tedy 34 let.

V bytové jednotce ¢. 1456/18 byla provedena vymeéna oken za plastova a dale jen drobné lokalni
upravy kuchyné. v soc. vybavenosti zaf. predméty, lodZie opravena spolu s revitalizaci obvodového
plasté domu.

Pozemkové parcely zast. plochy jsou plo$né jen pod zastavénymi plochami domi a tvofi s nimi jeden
pozemkovy utvar. Obytny dim je sloZzen z péti bytovych sekci - domu s Cisly popisnymi a s
jednotlivymi pozemkovymi parcelami zastavéné plochy tvofi jednotny funkéni vlastnicky celek ve
vlastnictvi Bytového Druzstva Dobrovského Prostéjov. Zpracovatel posudku pofidil
fotodokumentaci obytného domu i interiéru bytové jednotky- viz. pfiloha posudku.

Bylo zjisténo, Ze bytova jednotka ¢. 1456/18 je obsazena v obytné budové postavené jako fadové
koncové o péti stejnych obytnych sekci panelovych montovanych typovych domii mezi stejnymi
nebo podobnymi obytnymi domy sidlitni vystavby. Obytny diim je pfistupny z vlastniho sidlistniho
chodniku vedouciho podél ulice Dobrovského. Okoli domu je sidlistni zelen na pozemku ciziho
vlastnika, dvorni stranou dim sousedi s aredlem druzstevni chranéné dilny. ze vstupni strany pak se
Skolou a sidlistni vybavenosti. Omezené parkovani mozné na piilehlych ulicich sidliste.

Obytny dum je podsklepen. Tam umistény sklipky byti, domovni zazemi a napojeni na inz. sité a
média. V nadzemnich podlaZich jen bytové jednotky, prizemi se vstupem z chodniku, vstup do domu
ze zadni strany po predlozenych betonovych schodech. Dim ma mimo podzemni podlazi dale 8
nadzemnich podlazi tj. pfizemi a 7 pater. ZastfeSeni domu je novou nizkou sedlovou stiechou s
plechovou profilovou krytinou s primyslovou povrchovou tpravou, klempiiské konstrukce tplné.
Okna na domé vyménéna plastova /r. 2006/. Venkovni omitky zateplené se strukturovanou
omitkou ve vicebarevném provedeni, sokl domu s kamenivem v pryskyfici. Na predni fasadé svisly
pruh lodzii pfistupnych ze schodii domu, na dvorni fasadé zdvojené svislé pruhy lodziich s mirné
predsazenym zabradlim z ocel. profili a svislou dievénou vyplni. Vstupni dvefe do domu z obou
stran ocelové prosklené, ze Stitu do podzemniho podlazi plné ocelové. Vytah v domé instalovan v
ocelové vytahové Sachté. Vytah po rekonstrukei z roku 2008. Dim se v interiéru stavebné nachazi v
puvodnim stavebné technickém stavu - schody dvouramenné teraccové, na chodbéch a ve vstupu
teracco dlazby. Vstupni dvefe do bytl hladké do ocelovych zarubni. Byt insolvenéniho dluznika jiz
zminovan.

Dim je postaven montovanou panelovou prefabrikovanou konstrukei, stropy rovné nespalné,
schody jsou dvouramenné betonové prefabrikované teraccové. Dvere do byt hladké do ocelovych
zarubni. V domé bézné vnitini Stukové omitky. Dim je plné napojen na inz. sité. Vytapéni domu je
Gstfedni centralni v¢. ohfevu TUV. Do vlastnictvi bytového druzstva patii i pozemkové parcely zast.
plochy na niz jsou obytné domy postaveny. V okoli domu stejné obytné domy vytvarejici spolu
nadvofi zelené. Mimo sidlidtni vybavenost ostatni v centru mésta.

Bytova jednotka ¢. 1456/18 je jak jiz uvedeno umisténa v obytném domé postaveném jako soudast
hromadné vystavby stejnych obytnych domu sidlistni vystavby /jiz dfive/. Byvalé okresni mésto
Prosté&jov poloZeno na rychlostni komunikaci R 46 spojujici Vyskov s Olomouci. V okoli v&tsi mista
Kostelec na Hané, Plumlov, Tova¢ov. Mésto napojeno na okoli i po Zeleznici.



Nalez:

Jde o ocenéni uzZivatelskych prav a povinnosti k bytové jednotce ¢. 1456/18 o velikosti 2+1 umisténé
v VIL. NP - 6. patfe obytného domu. Bytova jednotka je bézné uzivana insolven¢nim dluznikem s
rodinou. Bytova jednotka obsahuje vstupni pfedsin s PVC, vstupni dvefe hladké do ocel. zarubné
bez bezp. zafizeni, zevniti odhlu¢néno koZenkou, vestavény nabytek. Z chodby pfistupna koupelna a
zachod umisténé v montovaném bytovém jadru, které je prichozi za kuchyni. Koupelna s plechovou
vanou, umyvadlo, bez keramického obkladu. keramicka dlazba. Stény opatfeny strukturovanou
omitkou. Zachod s WC misou kombi, obloZeno deskami na bazi dfeva. plovouci plastova podlaha.
Kuchyné s kuch. nabytkem se dfezem. digestof /vybaveni nemusi byt ponechano jako ostatni
nabytek/, spordk plynovy s ele. troubou, keramicky obklad, PVC. Komora s PVC. Pokoje bytu s
PVC. Z obyvaciho pokoje vstup na lodzii s keramickou dlazbou, zabradli jiz popsano. Okna
plastova. Vnitini dvefe hladké bilé ev. prosklené do ocel. zarubné. Vytapéni je ustiedni dalkové v¢.
TUV. Sklepni kéje v podzemnim podlazi. Orientace oken na jiZni a severni stranu. V dobé prohlidky
jak jiz uvedeno byt uzivan k bydleni. Byt byl zpfistupnén insolvenénim dluznikem.

Vyméra:
Podlahova plocha bytové jednotky byla zaméfena laserovym méfidlem, geodetické podklady nejsou
k dispozici /prohlaseni vlastnika/, tedy nasledovné:

- vstupni chodba 6,14 m?

- zachod 0,78 m?

- koupelna 2.50 m?

- kuchyné 11,98 m?

- komora 2.75 m?

- obyvaci pokoj 14,54 m?

pokoj 16,06 m?

celkem 54,75 m2

2. Vypocet obvyklé ceny, metoda - zduvodnéni
Vypocet:

Obvykla cena uzivatelskych prav a povinnosti k pfedmétné druzstevni bytové jednotce ¢. 1456/18
bude uréena porovnanim dle § 2 odst.1 zakona na zékladé provedené srovnavaci statistiky - analyzy
trhu v daném misté a soucasném Case, pro vypocet bylo zajisténo dostate¢né mnozstvi porovnavacich
informaci.

Byly porovnavany podobné /stejné/ velké bytové jednotky v panelové vystavbé v druzstevnim
vlastnictvi o velikosti 2+1 a 2+k.k. v rozmezi od 50 - do 65 m? podlahové plochy. V dané lokalité
mésta Prostéjov bylo shledano celkem 10 nabidek prodeju porovnatelnych bytovych jednotek, déle
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se proto okruh hledani nerozsifil do okoli mésta. Nutno tedy konstatovat, Zze pocet srovnatelnych
bytovych jednotek jako reprezentanti porovnani je na dostate¢ném mnozstvi. Z tohoto vybéru
bytovych jednotek v cenovych nabidkéach od 0,940 mil do 1.590 mil. K& byl stanoven primérny byt
co do velikosti a co do ceny.

umisténi bytu vyméra cenova nabidka cena za 1m? uzitné plochy
m? tis. K¢ K&/m2
Prostéjov 58 1.050 18.100
- 58 940 16.210
Dvorakova 65 1.190 18.300
Prostéjov 50 949 18.980
Sérka 50 1.090 21.800
Tylova 64 1.165 18.200
sidl. E. Benese 56 1.000 17.860
sidl. Svobody 60 1.590 26.500
Moravska 55 1.190 21.640
J. Zrzavého 50 1.025 20.500

Ostatni znamé metody zjisténi obvyklé ceny tj. metody vynosové a vécné /nakladové/ nejsou pro
uréeni obvyklé ceny vhodné pro jejich malou vypovidaci hodnotu na trhu s nemovitymi vécmi
dovolené pokud jsou pro metodu porovnatelnou nalezeny dostatené trzni informace/ viz. vyse/.

Z téchto Gdaji pak vyplyva, Ze primérné cena za 1 m? podlahové plochy bytu je 19.810,- K&/m?,

Tato cena se pak upravi smérem doli o cca 10 % /bytova jednotka se nachazi v uzivatelném stavu/.
JelikoZ jde o ceny shledané dosud v nabidce, nikoliv ceny realizovanych prodeji bytovych jednotek,
které Ize po uskute¢néném prodeji jen nesnadno zjistit, dale je nutno uvazovat s naklady na provize
realitnim zprostfedkovatelim. administrativni poplatky, pravni sluzby, dan¢ a kone¢né i smluvni
ujednéni stran /celostatni sledovani rozdilt v cenach v nabidkach a realizovanych cenach bytovych
jednotek je cca 23%/.

Potom:

19.810.- K&/m? * /1,0 - 0,10/ = 17.829,- K&/m2.

Obvykla cena ocenované bytové jednotky potom bude:
54,75 m? * 17.829.- K&/m? = 076.138.- K&.

Statistika pro urCeni obvyklé ceny nemovitosti byla provedena za pomoci aktualnich nabidek v
médiich a dle regionalné pusobicich realitnich kancelafi. Prakticky ve v3ech piipadech
porovnavanych bytt /i z fotodokumentace/ jde o byty jejichZ vybavenost je na standardni Grovni.
Ocenovana bytova jednotka téchto parametri zasadné nedosahuje. Proto bude pfi kone¢ném
posouzeni vypoctu obvyklé ceny této bytové jednotky piistoupeno k upravé ceny z tohoto divodu
stanovenym koeficientem vybavenosti ve vysi 0.882 /viz. ptiloha/.

Potom obvykla cena bytové jednotky:

976.138.- K& * 0,882 = 860.954.- K¢.

Déle se v tomto pfipadé ocenéni bude jesté uvazovat s naklady na prevod bytové jednotky do
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osobniho vlastnictvi z druzstevniho majetku. Tento budouci pfevod se oceni pfedpokladanou ¢astkou
10.000,- K¢ a jde o ndklady na vypracovani prohlaeni vlastnika, pravni sluzby, poplatky za spravni
tkony atd. Obvykla cena uzivatelskych prav a povinnosti k druzstevni bytové jednotce ¢. 1456/18
potom bude

850.953,- K¢

C. CENOVE VYJADRENI PODILU VLASTNICTVi

Insolven¢ni dluznik - manZelé Hodulakovi jsou jedinym vlastnikem ocenovanych uzivatelskych prav
a povinnosti k druZstevni bytové jednotce ¢. 1456/18 obsazena v obytném domé &p. 1451-1456 na
pozemkovych parcelach p.¢. 2686/24 - 2686/28 v k.u. Prosté¢jov. Proto nebude obvykla cena
uzivatelskych prav a povinnosti k bytové jednotce z tohoto divodu optimalizovéna /prodej
mensinového podilu vlastnictvi/.

D. OCENENI ZAVAD A PRAV S NEMOVITOSTiI SPOJENYCH

Po prostudovani vSech informaci a podkladii o bytové jednotce ¢. 1456/18 je mozno konstatovat, ze
na uzivatelska prava a povinnosti k druzstevni bytové jednotce ¢. 1456/18 obsazené v obytném domé
¢p. 1451 - 1456 na pozemkovych parcelach p.¢. 2686/24 - 2686/28 v k.u. Prosté&jov. okres Prost&jov
neni mozno zjistit zda jsou mimo toto insolvenc¢ni fizeni uvalena dalsi zastavni prava ¢i pravni
zavady.

Zpracovatel ocenéni proto navrhuje po provedeném vypoctu obvyklé ceny porovnanim, aby mozZné
dosazitelna obvykla cena uzivatelskych prav a povinnosti k druZstevni bytové jednotce &. 1456/18
obsazené v obytné budové ¢p. 1451-1456 véetné piislusenstvi na pozemkovych parcelach zast.
plochy p.c. 2686/24 - 2686/28 v k.u. Prost&jov, okres Prostéjov byla uréena k datu podani
znaleckého posudku a po zaokrouhleni na ¢astku

850.000,- K¢.

tj. slovy: osmsetpadesittisic korun ¢eskych

znam priloh

- informa¢ni mapa poloZeni mésta Prost&jov s vyznacenim lokality umisténi bytové jednotky
/obytného domu/

- kopie katastralni mapy k.u. Prostéjov v lokalité€ obytného domu ¢p. 1451-1456 v M 1:1000

- vypocet koeficientu vybaveni byt. jednotky ¢&. 1456/18

- fotodokumentace



Popis fotodokumentace

1/ obytny dim €p. 1451-1456 - ze vstupni uli¢ni strany

2/ - - ze zadni dvorni strany
3/ byt. ¢. 1456/18 - kuchyné

4/ - - obyvaci pokoj

5/ - - pokoj

6/ - - koupelna

7/ - - zachod

V Praze 12.9.2016

Vladimir Pauer
U Novych domu III-1
140 00 Praha 4

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze. ze dne
8.6.1983, pod ¢.j. Spr. 968/83, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 3044-3.84/16 znaleckého deniku. /
/

Znale¢né a ndhradu nakladt uctuji dokladem &. 3044-3.84/16. ; 7_7
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Bytovi jednotka ¢. 1456/18 v k.. Prostéjov, Dobrovského 16

Vypocet koeficientu vybaveni:
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Cast Koeficient Upraveny
standardu [%] [%] obj. podil
1. Zaklady v¢etné zemnich praci: S 5,40 100,00 1,00 5,40
2. Svislé konstrukce: S 18,20 100,00 1,00 18.20
3. Stropy: S 8.40 100,00 1,00 8.40
4, Krov, stiecha: S 4,90 100,00 1,00 4,90
5. Krytiny stiech: S 2,30 100,00 1,00 2,30
6. Klempifské konstrukce: S 0,70 100,00 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi: P 5,70 30,00 0,46 0,79
S 5,70 70,00 1,00 3,99
8. Uprava vnéjsich povrchii: S 2.90 100,00 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramické: S 1,30 20,00 1,00 0,26
C 1.30 80,00 0,00 0,00
10. Schody: S 2.90 100,00 1,00 2,90
11. Dvere: S 3.30 100,00 1,00 3,30
13. Okna: S 5.30 100,00 1,00 5,30
14. Povrchy podlah: P 3,00 100,00 0.46 1,38
15. Vytapéni: S 4,80 100,00 1,00 4,80
16. Elektroinstalace: S 5,10 100,00 1,00 5.10
17. Bleskosvod: S 0,40 100,00 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod: S 3,20 100,00 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace: S 3,10 100,00 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod: S 0,40 100,00 1,00 0,40
21. Ohtev vody: S 2,20 100,00 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni: P 1,90 100,00 0,46 0,87
23. Vnitini hygienické vybaveni: P 3,90 100,00 0,46 1,79
24, Vytahy: S 1,30 100,00 1.00 1,30
25. Ostatni: P 5,70 100,00 0.46 2,62
26. Instalaéni prefabrikovana P 3,70 100,00 0,46 1,70
jadra:
Soucet upravenych objemovych podila: 88,20

Hodnota koeficientu vybaveni : 0,8820












