ZNALECKY POSUDEK
¢.3121-1.22/19

o obvyklé cené uzivatelskych prav a povinnosti k bytové jednotce v druzstevnim vlastnictvi ¢. 553/8
obsazené v obytné budové ¢p. 552- 554 véetné prisluSenstvi na pozemkové parcele zast. plochy p.¢.
591 a podilu na spole¢nych ¢astech obytného domu ¢&p. 552-554 a pozemkové parcele zastavéné
plochy p.¢. 591 v k.u., obec a okres Pierov

Objednavatel znaleckého posudku: Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s. ,
insolvenéni dluznik : Antonin Celadnik
Hvézdova 1716/2b
Praha 4

Utel znaleckého posudku: stanoveni mozné dosazitelné obvyklé ceny
uzivatelskych prav a povinnosti k bytové jednotce v
druZstevnim vlastnictvi ¢. 553/8 obsazené v obytném
dom¢ &p. 552-554 véetné piislusenstvi na
pozemkové parcele zast. plochy p.¢. 591 a podilu na
spole¢nych ¢astech obytného domu ¢p. 552 - 554 a
pozemkové parcele zastavéné plochy p.¢. 591 v k.u.,
obci a okrese Pferov za Gcelem insolvenéniho fizeni

Dle ziakona €. 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., ¢. 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. podle stavu ke dni 3.8.2019
znalecky posudek vypracoval:

Vladimir Pauer
U Novych doma I1I-1
140 00 Praha 4

Pocet stran: 7 v€etné titulniho listu, 4 pfiloh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 8.8. 2019
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A.NALEZ
1. Znalecky ukol

urc¢it obvyklou cenu uzivatelskych prav a povinnosti k bytové jednotce v druzstevnim vlastnictvi ¢.
553/8 obsazené v obytné budové ¢p. 552-554 vcetné piisluSenstvi na pozemkové parcele zast.
plochy p.¢. 591 a podilu na spoleénych ¢astech obytného domu ¢p. 552-554 a pozemkové parcele
zastavéné plochy p.¢. 591 v k.u., obci a okrese Pierov

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: uzivatelska prava a povinnosti k druzstevni bytové jednotce ¢. 553/8
obsazend v obytném dome ¢p. 552- 554 v¢etné prisluSenstvi na
pozemkové parcele zast. plochy p.¢. 591 a podilu na spole¢nych
Castech obytného domu &p. 552- 554 a pozemkové parcele zastavéné
plochy p.€. 591 v k.., obec a okres Pierov

Adresa predmétu ocenéni: Velké Novosady 552-554/10-14

750 02 Prerov
| i 5802
Kraj: Olomoucky
Okres: Pierov
Obec: Pierov
Katastralni zemi: Pierov
Pocet obyvatel: 43 791

3. Prohli éreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 3.8.2019 za pfitomnosti insolven¢niho dluznika.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN KU Pierov ze dne 17.7.2019 pro k.u. Pferov LV 5802 véetné uvedeni nabyvaciho
titulu a jinych pravnich skute¢nosti

- kopie katastralni mapy k.u. Prerov v lokalité ocenované nemovité véci /obytného domu ¢p.
552-554/ v M 1:1000

- prohlidka obytného domu ¢p. 553 a bytové jednotky ¢. 553/8. pozemkové parcely p.¢. 591 které
byly zpfistupnény insolvenénim dluznikem

- pofizena fotodokumentace obytného domu ¢p. 552-554 a interiéru bytové jednotky ¢. 553/8

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

5. Vlastnické a evidencni udaje
Stavebni bytové druZstvo Pierov, Kratochvilova 128/41, Pferov I - Mésto, IC: 00053236.
najemcem bytové jednotky &. 553/8 je Antonin Celadnik, nar. 19.6.1959

6. Dokumentace a skutecnost. mistopis

K provedeni ocenéni bytové jednotky v druzstevnim vlastnictvi pfedlozil objednatel posudku jen
geodeticky podklad a vyjadieni SBD Pferov o vlastnictvi k bytové jednotce a pohledavkach
insolvenéniho dluZznika vi¢i SBD Prerov vztahujici se k této bytové jednotce. Veskeré dostupné
informace o druzstevni bytové jednotce ¢. 553/8 obsazené v obytném domé ¢p. 552-554 na
pozemkové parcele zastavéné plochy p.¢. 591 byly ziskény prohlidkou obytného domu, bytové
jednotky a pozemkové parcely. Bytova jednotka byla zpfistupnéna insolven¢nim dluznikem.
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Insolvenéni dluznik sam v bytové jednotce bydli. Bytova jednotka je v dobé ocenéni uzivana a
obyvana /viz. foto/. Stafi obytného domu bylo ziskdno na zékladé informace prvobydlicich ¢lentd
druzstva a datuje se na obdobi let 1968 - 1970, stafi k datu posudku 49 let. Druzstevni bytova
jednotka je obsaZena v obytném domé jako jedné ze tif obytnych sekci obytného domu s ¢p.553.
Obytny dim se nachazi v puvodnim stavu, rekonstrukci proSel obvodovy plast domid véetné
predsazenych zastfeSenych uzavienych vstupti do domi s novymi ocelovymi dvefmi se zasklenim
nepruhlednym. Bylo provedeno zatepleni domu se strukturovanou omitkou, $titové stény ponechany
se zateplovacim systémem s plastovymi lamelami, plastova okna. Sokl domu nezateplen se
Skrabanym bfizolitem a natérem. Byla provedena rekonstrukce osobniho vytahu dle novych piedpist
v roce 2008. Vnitini prostory domu bez zmén. Obytny diim je pln€ napojen na inz. sité mésta véetné
dalkového vytapéni a ohfevu TUV. Obytny dim byl ProhlaSenim vlastnika rozdélen na bytové
jednotky v roce 1997.Insolven¢ni dluznik je uzivatelem bytové jednotky a sam ji uziva.

Druzstevni bytova jednotka je obsazena v obytném domé jako soucast sidlistni vystavby
jihovychodu centra mésta mimo historické jadro v blizkosti mostu Legii pfes feku Be¢vu, v okoli
rozli€na vystavba obchodni, provozni...., v blizkosti i nadrazi CD. Okoli obytného domu je z JZ
strany lemovan méstskou ulici, ostatni strany chodniky a zelen. Omezené parkovani na ulicich
sidliste.

Pozemkova parcela zast. plochy p.¢. 591 je plo$né jen pod zastavénou plochou bytového /viech tii
sekei ¢p. 552 - 554/. S pozemkovou parcelou zastavéné plochy tvofi obytny dim jednotny funkéni
vlastnicky kompaktni celek ve vlastnictvi bytového druzstva. Zpracovatel posudku poridil
fotodokumentaci obytného domu i interiéru bytové jednotky- viz. piiloha posudku.

Byt insolvenéniho dluznika nebyl rekonstruovan, nachazi se v puvodnim vybaveni a je zanedban co
se tyka uklidu a cistoty /viz. foto/. Zasadné vymeénéna jen WC misa kombi.

Mésto Prerov je napojeno na okoli po silnici i Zeleznici. Mésto je polozeno mezi krajskymi mésty
Olomouc a Zlin.
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B. ZNALECKY POSUDEK

1. Celkovy popis ocenované nemovité véci
Druzstevni va jednotka ¢. 553/8

Nalez:

Jde o ocenéni bytové jednotky o velikosti 2+1 umisténé ve V. NP - 4. patie domu obytného domu.
Bytova jednotka je bézné€ uzivéna k bydleni insolven¢nim dluznikem.

Bytova jednotka obsahuje vstupni pfedsin na podlaze PVC. Vstupni dvefe hladké dyhované do ocel.
zérubné s bez bezp. zafizeni zevnitf odhlu¢néné, vestavény nabytek. Socialni zatfizeni bytu umisténo
v bytovém jadru. Z chodby pfistupny zachod s WC misou kombi, PVC, bez obkladu umakartové
stény, vstup do instala¢niho jadra. Koupena z kuchyné s plechovou vanou, umyvadlo, PVC, bez
obkladu- umakartové stény. Dvefe do bytového jadra ze stejného materidlu jako bytové jadro v
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hlinikovém ramu. Kuchyné s piivodnim kuch. nabytkem se dfezem, plynovy spordk s ele. troubou,
digestof, keramicky obklad v prostoru kuch. nabytku, na podlaze PVC, pod linkou keramick4 dlazba,
vestavény nabytek. Kuchyné sousedi zadni stranou se soc. vybavenim /bytové jadro/. V pokojich
vlysy s kobercem, v OP plovouci jest¢ plastova podlaha. Z obyvaciho pokoje vstup na balkon s
keramickou dlazbou. ocelové profilové zébradli s nepriihlednou deskovou vyplni. Vytapéni je
dalkové ustredni v¢etné ohfevu TUV. Okna plastovd vymeénéna. Vnitini dvefe hladké bilé ev.
prosklené do ocel. zarubni. V byté bézné Stukové omitky. Orientace oken z obytnych mistnosti na Z
stranu. V dobé prohlidky jak jiz uvedeno byt uzivan k bydleni a byl zptistupnén k prohlidce.

Vymeéra:
Uzitna plocha bytové jednotky je pfevzata z geodetickych podkladt a odpovida prohlaseni vlastnika
ve vyméie 54,70 m?,

2. Vypocet obvyklé ceny. metoda - zduvodnéni

Vypocet:

Obvykla cena ptedmétné druzstevni bytové jednotky bude uréena porovnanim dle § 2 odst.1 zakona
na zakladé provedené srovnavaci statistiky - analyzy trhu v daném misté¢ a soucasném case, pro
vypocet bylo zajisténo dostateéné mnozstvi porovnavacich informaci.

Byly porovnavany podobné /stejné/ velké bytové jednotky v panelové vystavbé o velikosti 2+1 a
2+k.k. v rozmezi od 52 do 60 m? podlahové plochy v druzstevnim vlastnictvi v panelové vystavbg. V
dané lokalit¢ mésta Pferov byl shledan dostatecny pocet tj. 9 nabidek prodeji porovnatelnych
bytovych jednotek. Je mozno tedy konstatovat, ze pocet porovnatelnych bytovych jednotek jako
reprezentantu porovnani je dostatecny. Z tohoto vybéru bytovych jednotek v cenovych nabidkéach od
0,9200 mil do 1,740 mil. K¢ byl stanoven primérny byt co do velikosti a co do ceny.

misto - lokalita vyméra /m2/ cena bytu /v tis. K¢/ cena /1m2/K¢/
Prerov

Nédrazni 60 1190 19 833
Komenského 54 1150 21296
Zelatovska 56 1740 31070
Denisova 5 920 17 692
Nadrazni 54 1200 22222
B. Némce 54 1250 23 148
Travnik 50 1260 25 200
Pod Hvézdarnou 54 1250 23 148
Bfi Hovurkovych 52 1190 22 885

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

Z t&chto udaju pak vyplyva, Ze prumérné cena za 1 m? podlahové plochy bytu je
22.944.- K¢/m2.




Tato cena se pak upravi smérem dolli o cca 15 % /bytové jednotka se nachazi v uzivatelném stavu,
jeji aktudlni stav je vybavenosti standardni pro typ vystavby obytného domu, bude vyzadovat
vymeénu nékterych povrchovych materialti a dale z davodu jelikoz jde o ceny shledané dosud v
nabidce, nikoliv ceny realizovanych prodeji bytovych jednotek, které 1ze po uskuteénéném prodeji
jen nesnadno zjistit, dale je nutno uvazovat s naklady na provize realitnim zprostiedkovateltim,
administrativni poplatky, pravni sluzby, dané¢ a kone¢né i smluvni ujedndni stran /celostatni
sledovani rozdilu v cenach v nabidkéch a realizovanych cenach bytovych jednotek je cca 23%/.
Potom:

22.944,- K¢/m? * /1,0 - 0,15/ = 19.502.- K¢&/m2.

Obvykla cena ocenované bytové jednotky potom bude:
54,70 m? * 19.502,- K¢&/m? = 1,066.759,- K¢.

Bytova jednotka ¢. 553/8 se nachazi v ptivodnim vybaveni /az na WC misu/ tzn., Ze v dohledné bodé
bude tfeba provést vyménu podlahovych povrchi, vymalbu, celkovy udklid coz dle odborného
odhadu muiZe ¢inot cca 80.000,- K¢. Potom obvykla cena:

1,066.759.- K¢ - 80.000,- K¢ = 986.759,- K¢.

C.CENOVE VYJADRENI PODILU VLASTNICTVI
Insolven¢ni dluznik je ¢lenem Stavebniho bytového druzstva Prerov a najemcem druzstevni bytové
jednotky ¢. 553/8. Proto nebude obvykla cena uzivatelskych prav a povinnosti k druZstevni bytové

jednotce €. 553/8 z tohoto diivodu optimalizovana /prodej nevétsinového /mensinového/ podilu na
uzivatelskych pravech a povinnosti.
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D. OCENENI ZAVAD A PRAV_S NEMOVITOSTI SPOJENYCH

Po prostudovéni vSech informaci a podkladii o druzstevnim bytovém domé ¢p. 552-554 a druzstevni
bytové jednotce ¢. 553/8 je mozno konstatovat, Ze na uzivatelska prava a povinnosti k druzstevni
bytové jednotce ¢. 553/8 obsazené v obytném domé Cp. 552-554 na pozemkové parcele zastavéné
plochy p.€. 591 v k.u. a obci a okrese Pferov nejsou mimo toto insolvenéni fizeni uvaleny zadné dalsi
pravni zavady.

Dle sdéleni SBD Pferov ze dne 15.7.2019 je potvrzeno, Ze vystavbova anuita je splacena, nedoplatek
uvért na rekonstrukei obytného domu je dosud 49.044,75K¢. Tato ¢astka bude odectena od obvyklé
ceny bytové jednotky. Potom:

986.859.- K¢ - 49.044,75K¢ = 937 - K¢,

V piipadném nasledném pfevodu druzstevni bytové jednotky do osobniho vlastnictvi je tieba pocitat
s vynaloZenim finan¢nich prostfedkl souvisejicich s jejim prevodem.



Zpracovatel ocenéni proto navrhuje po provedeném vypoctu obvyklé ceny porovnanim, aby mozné
dosazitelnd obvykla cena uzivatelskych prav a povinnosti k druzstevni bytové jednotce ¢. 553/8
obsazené v obytné budoveé ¢p. 552-554 véetné prisluenstvi na pozemkové parcele zast. plochy p.¢.
591 a podilu o velikosti 547/31535 na spole¢nych ¢astech obytného domu ¢&p. 552-554 a pozemkové
parcele zastavéné plochy p.¢. 591 v k.u., obec a okres Prerov byla ur¢ena k datu podani znaleckého
posudku a po zaokrouhleni na ¢astku

938.000,- K¢.

tj. slovy: devétsettiicetosmtisic korun ¢eskych

S filol

- vypis z KN KU Pierov pro k.u. Pierov ze dne 17.7.2019 LV 5802
- informaéni mapa poloZeni mésta Pferov s vyznac¢enim lokality umisténi bytové jednotky /obytného
domu ¢p. 552-554/

- kopie katastralni mapy k.u. Pierov v lokalité obytného domu ¢p. 552-554 v M 1:1000
- fotodokumentace

Popis fotodokumentace

1/ obytny dim ¢&p. 552-554 - pohled na uli¢ni zapadni fasadu

2/ - - pohled na dvorni vychodni vstupni fasadu
3/ bytova jednotka ¢. 553/8 - kuchyné

4/ - - obyvaci pokoj

5/ = = - loZnice

6/ = - koupelna v bytovém jadru

7/ - zachod v bytovém jadru

V Praze 8.8. 2019
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E. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 3121-1.22/19 znaleckého deniku.

7/ 1
Znale¢né a nahradu naklada uétuji dokladem ¢. 3121-1.22/19. /
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STAVEBNI BYTOVE DRUZSTVO PREROV

750 11 PREROV 2, Kratochvilova 41
PoStovni schrénka 39

Administrace insolvenci CITY TOWER v.0.s.
Hvézdova 1716/2b
Praha 4-Nusle

Vés dopis znaéky/ze dne Na3e znatka Vyfizuje/linka Pferov/dne
/2406/CBE/Mi Mikeskovd/624 15.7.2019

i

véc: Zadost o vyjadreni ve vé&ci viastnictvi druzstevniho podilu.

B T e e e

s Odpovidéme na Vasi Zadost a sdélujeme Vam, Ze pan Antonin
Celadnik, nar. 19.6.1959 je {lenem Stavebniho bytového druZstva Pferov a
najemcem 2 pok. druZstevniho bytu &. 8 v Prerové, Velké Novosady 553/12.
Vystavbovd anuita je jiz splacena. Nedopiatek Gvérl na rekonstrukci domu
vztahujici se k této bytové jednotce je k 31.5.2019 49.044,75 K<.

S pozdravem

‘Stwabn: bytové druksivo |
PREROV, Krstochvllova 41
| smidr. 5. 750 11 - podt. achr. 22b |

£
Jaroslava Ludvova /7 ,
Feditelka druzstva 7. 7

i d

Ekonomicky dsek Provozné- :

Orgprivni Gisek technicky usek i¢o Bankovai spojeni Utedni hodiny
Kratochvilova 41 Predmosti-Telitkova 40 00053236 CSOB as. Po 8,00~ 1630
astredna 581/706611 Gisttedna S81/211561-3 DIC pobotka Prerov ¢t 8.00-15.30

CZ00053236 E0Mu1057105/0300 pol. pf. 11.30-12.00
_ Zapséno v OR, vedeny Krajskym soudem v Ostravé, oddil Dr XX, vioZka 45
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