ZNALECKY POSUDEK
¢. 766-54/17

O obvyklé cen¢ nemovitosti bytové jednotky ¢. 1/2 obsazené v bytovém domé ¢p. 1 véetné
prislusenstvi a podilu na spole¢nych ¢astech domu, postavené na pozemku st. parc. ¢. 95, k.u.
Metanov, obec Castrov, okres Pelhiimov

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

Ugel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé¢ ceny za ucelem ocenéni
majetku v insolven¢nim fizeni dluznikt Michal
Parizek, nar. 2. 9. 1976 a Petra Parizkova, nar.
18. 2. 1976, bytem Metanov ¢p. 1, 394 63
Castrov

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani 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. a vyhlasky MF CR
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a
443/2016 Shb., podle stavu ke dni 1. 11. 2017 znalecky posudek vypracovala:

(el p( (g p(

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

tel. 724 242 282

Pocet stran: 7 vcetné titulniho listu a 17 stran ptiloh. Objednateli se pfedava ve dvou
vyhotovenich.

V Praze 8. 11. 2017



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky €. 1/2 obsazené v bytovém domé ¢p. 1
véetné prislusenstvi a podilu na spole¢nych ¢astech domu, postavené na pozemku st. parc. €.
95, k.u. Metanov, obec Castrov, okres Pelhfimov

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: bytova jednotka ¢. 1/2
Adresa pfedmétu ocenéni: Metéanov 1
394 63 Castrov
LV: 305
Kraj: Kraj Vysocina
Okres: Pelhtimov
Obec: Castrov
Katastralni uzemi: Metanov
Pocet obyvatel: 575

3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 1. 11. 2017 za pfitomnosti vlastnika bytové jednotky.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Vysocinu, Katastralni pracovisté¢ Pelhfimov ze dne
12.10.2017, pro k.i. Metanov, LV - 305 a 296

- kopie katastralni mapy k.i. Metanov, oblast ocefiované nemovitosti

- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace potizena na misté

- skutecnosti a vymery zjisténé na misté

- vypocet koeficientu vybavenosti

- analyza trhu nemovitosti v daném misté a Case

5. Vlastnické a evidencni udaje
Vlastnik jednotky:  Michal Patizek, Metanov 1, 394 70 Castrov, vlastnictvi: vyhradni

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti piedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly zjiStény prohlidkou na misté. Bytovy diim byl postaven pted cca 50 roky. Jde
o vystavbu zdéného bytového domu se sedlovym zastfeSenim o mirném sklonu. Dim ma
jedno technické podlazi, kde je umisténa kotelna, sklepy, préddelna, a dile ma dvé bytova
nadzemni podlazi. Dim obsahuje ¢tyfi bytové jednotky, na podlazi jsou dva byty o velikosti
3+1 a 4+1. Objekt je situovan pfi mistni komunikaci na okraji obce, kde byvalo zemédélské
druzstvo Castrov. Soudasny vlastnik pan Patizek Michal je insolven¢nim dluznikem.
Nemovitost nabyl za zdkladé Smlouvy kupni ze dne 25. 10. 2005, pravni u¢inky vkladu prava
ke dni 8.11.2005.

Bytovy diim ¢p. 1 se nachazi v plivodnim stavu. Pozemek zastavéné plochy pod domem, parc.
&. 95 je ve vlastnictvi Ceské republiky.




7. Celkovy popis nemovité véci

Ocetiovana bytova jednotka ¢. 2 je soucasti bytového domu ¢p. 1 v katastralnim tzemi
Metanov, obec Castrov. Obec Castrov méa téméf 600 obyvatel, je zde mateiska Skola a 1.
stupen zakladni Skoly, autobusova zastavka. Obci s rozsifenou ptisobnosti je Pelhfimov, obec
s povéfenym obecnim Gfadem jsou Po&atky. Vzdalenost Metanova od Castrova je cca 1,5 km,
Pocatky jsou vzdaleny cca 8 km, Pelhfimov pak cca 16 km.

Ocenovany dim ma jedno technické a dvé bytové podlazi, ocenovany byt se nachazi ve 2.
nadzemnim podlazi. Diim je napojen na elektiinu, vefejnou vodovodni a kanalizaéni ptipojku.
Plyn v obci neni zaveden. Ptijezd k domu z mistni komunikace na jinou plochu - ostatni
plochu, kterd slouzi jako parkovaci. Dim byl postaven pfed cca 50 roky, v technickém
podlazi je kotelna, ptfi¢emz kazdy byt ma vlastni kotel na TP, v byté pak ustfedni vytapeni.
Pted cca 10 roky byla ménéna okna za plastova.

Bytova jednotka je o velikosti 4+1 o celkové plose 88,30 m2. Kuchyné je bez vybaveni, je
zde pouze keramicky obklad stény v misté byvalé kuchyniské linky. Podlahova krytina
obytnych mistnosti je PVC, v chodbé, koupelné¢ a na WC je keramickd dlazba. V socidlnim
zafizeni je keramicky obklad, piivodni zafizovaci pfedméty vana a umyvadlo, samostatné¢ WC
se zadni nadrzkou. Bojler pofizen v roce 2011. Dvefe jsou bé€zné dfevéné napliové do
ocelovych zarubni. Soucasti bytu je balkon. Dva sklepy (cca 6,4 m2 a 9,7 m2) jsou v
technickém podlazi. Byt je delsi ¢as neobyvany, bézné udrzovany.

Vycet mistnosti bytu:

pokoj 20,60 m2
pokoj 8,10 m2
pokoj 11,70 m2
pokoj 15,80 m2
kuchyné 9,10 m2
chodba 3,70 m2
koupelna 2,3 m2
wWC 0,90 m2

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 1V 0,10

2. Spolec¢né ¢asti domu: Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, susarna, 1l 0,00
sklad

3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 1 0,00

4. Umisténi bytu v domé&: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové Il 0,03
strany - s vyhledem

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PfisluSenstvi Uplné - standardni i 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni Il 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzZie, komora nebo sklepni koje (sklep)

8. Vytapeni bytu: Dalkové, tstiedni, etdzové Il 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 11 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
udrzbou

Koeficient pro stati 50 let:



s=1-0,005*50=0,750
9
Iv=1+ > Vi) *Vi*0,750=10,848

i=1

Index vybaveni

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakon .
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. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢.
443/2016 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

Obvykla cena bude urcena porovnanim dle § 2 odst. 1 vySe uvedeného zakona.

B. Porovnani srovnatelnvch nemovitosti - bytovych jednotek

upravena | koef koef |cena

vel. | nabidkova |cena K¢ |[cihla/ |koef |vel. obvykla |cena
lokalita M2 |cena K¢ |k=0,85**) |panel |stavu |Obce |K¢ K¢/m2 | pozn.
Kamenice
nad Lipou 75| 1270000| 1079500 0,95 0,8 0,9 738 378 9911|1%)
Pacov 72| 1050000 892 500 1 0,9 0,9 722925| 10041|2%)
Cernovice 80| 1090 000 926 500 1] 0,95 0,9 792 158 9902 3%)
Pocatky 73 770 000 654 500 1] 0,95 0,9 559 598 7 666 | 4%)
Pacov 75| 1065000 905 250 1/ 0,85 0,9 692 516 9 234|5%)
Kamenice
nad Lipou 67 800 000 680 000 1 0,9 0,9 550 800 8 221|6%)
Horni
Cerekev 87| 1500000| 1275000 0,95 0,6 0,9 654 075 7518|7%)
Kosetice 84| 1350000| 1147500 1 0,6 1 688 500 8 196 | 8%)
Pocatky 58 885 000 752 250 0,95 0,8 0,9 514 539 8 871|9%)
priamér 75| 1086 667 923 667 657 054 8 840
Porovnavana
nemovitost
Metanov 88,3 1 | 0,848 1 661 925 7 496

*) - koeficient vyjadfujici nabidku realitniho trhu (skute¢né ceny bude nizsi) a dale provize a pravni
sluzby realitnim zprosttedkovatelim

1*) byt 3+1 s balkonem, ve 2. NP z 5 NP, vytah, rekonstrukce bytu -nové zdéné jadro, nova
kuchyné, plovouci podlahy, plastova okna

2*) byt 3+1, 3. podlazni dim, vytapéni pfimotopy, plastova okna, DV, ptivodni kuchyniska

linka, piivodni zdéna koupelna a WC




3*) byt 3+1, 3 NP ze 3 NP, cihlovy dim s gardZzemi, zdéné jadro, plastova okna, plovouci
podlahy, dlazba a PVC, bojler, vytapéni krbem, elektrické ptimotopy, 2 x sklep, DV,
puvodni udrzovany stav

4*) byt 3+1, 3 podlazni diim se sedlovou stfechou, zdény, OV, plastova okna, parkety,
sklokeramické deska, zdéna koupelna a WC, bojler, elektrické topeni, ptivodni udrzovany
stav

5*) byt 3+1, zdény, 2 NP, sedlova stfecha, byt po celkové rekonstrukci, balkon, dim po
rekonstrukci, OV, sklep, plovouci podlahy, ustfedni vytapéni

6*) byt 3+1, zdény, 3 podlazni dim, ploché stfecha, plastova okna, 2 sklepy, kolna, byt v
puvodnim udrZzovaném stavu

7*) byt 4+1, ve 2. NP ze 2 NP, byt i diim po rekonstrukci, panel, balkon, vytapéni plynem,
soucasti bytu garaz a 2 sklepy

8%) byt 4+1, lodZie, gardz, byt po rekonstrukci, plastova okna, kuchynska linka, vestavné
spotiebice, vestavéné skiin€, bojler, sklep, cihlovy, DV

9*%) byt 31+ s balkonem, panel, zateplena fasada, nova plastova okna, byt po rekonstrukci
socialniho jadra a kuchynské linky

Pfimo v dané lokalit¢ se v soucasné dob¢€ byty neobchoduji. Katastralni tzemi Metdnov je
vzdaleno cca 16 km od Pelhifimova. Obdobné nemovitosti, byty od podlahové plochy 58 do
87 m2 se nachazeji v obdobnych obcich vzdalenych cca 12 az 20 km od Pelhfimova. Obce
Kosetice, Horni Cerekev a Cernovice maji do 2 tisic obyvatel, ostatni obce do 5 tisic obyvatel.
Na trhu s nemovitostmi je v soucasné dob¢é nabizeno dostatek bytovych jednotek. Pro
porovnani bylo vybrano devét reprezentanti. Prumér podlahovych ploch bytu je 75 m2.
Primér nabidkovych cen ¢ini cca 1,87 mil. K¢ Nabidky jsou upraveny koeficientem
vyjadiujicim nabidku trhu, poplatky realitnim zprostfedkovatelim a za pravni sluzby. Po
upravé uvedenym koeficientem a dale koeficienty srovnani stavu a vybaveni a velikosti obce,
vychazi pruimérnd cena piepoctena na 1 m2 podlahové plochy na 8 840 K¢&. Koeficient
vybaveni ocetiované jednotky ¢ini 0,848. Ocenovany byt je v ptivodnim stavu, ma lodzii, neni
vybaven kuchyniskou linkou a spordkem. Soucasti bytu je podil na spole¢nych ¢astech domu.
K bytu nepftislusi podil na pozemku. S ptihlédnutim ke stavu oceniované jednotky je navrzena
cena 1 m2 podlahové plochy ve vysi zjisténého priméru upravena zjisténym koeficientem
vybaveni, tj. cca 7 500 K¢.

Pii velikosti bytu 88,30 m2 pak mozZna realna hodnota porovnavaci metodou bude ¢init po
zaokrouhleni

660 000 K¢

C. Cenové vvyjadreni k podilu vlastnictvi

Vlastnik jednotky a podilu na spole¢nych ¢astech domu:

Michal Patizek, Metanov 1, 394 70 Castrov, vlastnictvi: vyhradni

Obvykla cena nebude upravena.



D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zaklad¢é dostupnych podkladii a informaci o ocenovanych nemovitostech Ize konstatovat,
7e mimo insolven¢niho tizeni na dluznika, je na

1/2 majetku LV 305 - tj. 1/2 bytové jednotky ¢. 2 obsazené v bytovém domé ¢p. 1 véetné
prisluSenstvi a podilu na spole¢nych Castech domu, postavené na pozemku st.
parc. €. 95, k.4. Metanov, obec Castrov, okres Pelhfimov

uvaleno zastavni pravo exekutorské, vydan exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti, natizena a

zahajena exekuce exekuce.
Tyto pravni zavady nemaji vliv na ur€eni obvyklé hodnoty nemovitosti.

E. ZAVER

S prihlédnutim ke zjiSténym skuteCnostem je navrZena jako moZna dosaZitelna cena
nemovitosti zapsané na LV 305, bytova jednotka ¢. 2 obsazena v bytovém domé ¢&p. 1
vcetné prislusenstvi a podilu na spolecnych ¢astech domu, postavené na pozemku st. parc. €.
95, k.u. Metanov, obec Castrov, okres Pelhfimov, k datu zpracovani znaleckého posudku,
navrzena ¢astka

660 000,- K¢

slovy: Sestsetsedesattisic K¢

Podil 1/2 majetku LV 305 by pak ¢inil 330 000 K¢, slovy: Ttistatficet tisic K&

V Praze 6. 11. 2017

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN pro kraj Vysocinu, k.. Metanov, LV - 305 a 296
- kopie katastralni mapy k.u. Metdnov, oblast ocefiované nemovitosti
- fotodokumentace




F. 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 pof. ¢. 766-54/17 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 766-54/17.




