ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 2703-33/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

idedlni spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2 na bytové jednotce ¢.1143/4, (LV ¢.3409), vcéetné
spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu €.p.1143 a ¢p.1144 a pozemcich p.¢.st.1021/1
ast.1021/2 (LV ¢&.1455), k.a.Nova Ulice, obec Olomouc, okres Olomouc.

Znalec: Ing. Pavel Coudek
Plickova 567
149 00 Praha 4
telefon: 602335251
e-mail: coudek@centrum.cz

Zadavatel: Administrace insolvenci CITY TOWER, v.o.s.
Hvézdova 1716/2b
140 00 Praha 4

Cislo jednaci: sp.zn. KSOL 41 INS 3166/2021

OBVYKLA CENA
Vg 1 ¢
PODILU 1/2 400 000 Kc
Pocet stran: 17 a 16 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 2

Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 22.5.2021 Vyhotoveno: V Praze 10.6.2021
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanovit obvyklou ceny nemovité véci - idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na bytové
jednotce ¢€.1143/4, (LV ¢.3409), vcetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu
C.p.1143 a ¢p.1144 a pozemcich p.¢.st.1021/1 a st.1021/2 (LV ¢.1455), k.a.Nova Ulice, obec
Olomouc, okres Olomouc.

Nemovitost je ocenovana v soucasném stavu na zakladé poskytnutych podkladi a provedeného
mistniho Setfeni.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni trzni hodnoty nemovitosti pro ucel insolvencniho fizeni (ocenéni stavajiciho stavu)

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavatel nesd¢lil znalci zadné skute¢nosti, které mohou mit vliv na ptesnost zavéru posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 22.5.2021 za pfitomnosti pana R.Havlika.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalec vychazel z obvyklych postupil pfi oceniovani nemovité véci. Byla sebrdna a zpracovana data
odpovidajici pozadavkiim zadavatele a predmétné nemovité véci, data co nejvice srovnatelna (co o
lokality, konstrukce, velikosti, technického stavu, staii).

Bylo provedeno mistni Setfeni s pofizenim fotodokumentace a zaméfenim nemovité véci.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Poskytnuté zadavatelem posudku :

- vypis z KN LV ¢.3409 k.u.Nova Ulice, vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 15.4.2021
- vypis z KN LV ¢€.1455 k.a.Nova Ulice, vyhotoveny dalkovym ptistupem dne 15.4.2021
- vypis z prohldSeni vlastnika budovy

Zajisténé znalcem :

- dalkovy ptistup do Ceského tGifadu zeméméticského a katastralniho pro registrované uZivatele
- elektronické databaze nemovitosti INEM

- realitni servery (sreality, realingo)

- regiondlni informacni servis RIS

- skuteCnosti zjisténé pfi mistnim Setfeni

Mistni Setfeni probéhlo dne 22.5.2021 za pfitomnosti povinného a znalce.



2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vzhledem k druhu zdrojt, patficich do kategorie objektivnich podkladu, se jedna o obecné vérohodné
informace. Ustné ziskané informace pii mistnim Setfeni patii do kategorie subjektivnich a je i tak k
nim piistupovano, pokud je neni mozné objektivné ovéfit.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Volba ocefovacich pristupii pro zjiSténi obvyklé ceny
Z hlediska zjisténi obvyklé ceny pfistupujeme k nemovitosti prevazné s ryze komerénim pohledem.

Odhad trzni hodnoty vyuziva obvykle tii hlavnich pfistupl vychazejicich :

- z nutnych potizovacich nékladi na nakup pozemku a realizaci vystavby tzv.ndkladovy pfistup,
jehoz vysledkem je vécna (nakladova) hodnota.

- z ptredpokladanych vynosii tj.z budouciho prospéchu, ktery je mozno od nemovitosti ocekavat
tzv.vynosova hodnota. Tato metoda je zaloZena na vynosech z prondjmu nemovitosti.

- z porovnani s prodejnimi cenami obdobnych nemovitosti, které odrdzi situaci na trhu, tzv.
srovnavaci hodnota. Vzhledem k existujicimu rozsahlému trhu s obdobnymi nemovitostmi je tato
metoda dobie aplikovatelna.

Kazda z téchto metod hodnoti nemovitost z ur¢itého hlediska, ma své klady a zépory, riizny stupeni
ptiblizeni k obvyklé cené. U tohoto druhu standardné obchodované nemovitosti se k obvyklé cené
nejvice pfiblizuje hodnota porovnavaci.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Znalec vychazel z obvyklych postupil pii oceniovani nemovité véci. Byla sebrana a zpracovana data
odpovidajici poZzadavkim zadavatele a pfedmétné nemovité véci, data co nejvice srovnatelna (co o
lokality, konstrukce, velikosti, technického stavu, stari).

Bylo provedeno mistni Setfeni s pofizenim fotodokumentace. Pfi mistnim Setfeni byla nemovitost
prohlédnuta, vnéj$im nahledem zkontrolovany a zhodnoceny vSechny prostory a konstrukce, mozny
ucel uziti nemovitosti.

Byla vyhodnocena rizika spojend s nemovitosti, vyhodnocen pfistup k nemovitosti z vefejnych
komunikaci, soulad faktického a pravniho stavu.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Znalec vychazel z obvyklych postupl pfi oceniovani nemovité véci a dale z pozadavku zékona o
oceniovani majetku ¢. 151/1997 Sb. ve znéni pozd¢jSich predpist (v€. novely zdkona o oceniovani
majetku ¢. 237/2020 Sb. v § 2, odstavci 5) ve znéni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup
pii tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt
odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, G€elu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat
vyuzitelnych pro ocenéni.*

Znalec preferoval realizované ceny stejnych nebo obdobnych porovnédvanych nemovitosti.
Realizované ceny byly pievzaté z dalkového piistupu do KN, nemovitosti byly identifikované,



pfipojeno Cislo fizeni.
V piipad¢ nedostatku relevantniho mnozstvi realizovanych cen, znalec pouzil nabizené prodeje v
realitnich inzercich upravené pomoci korekénich koeficienta.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Olomoucky, okres Olomouc, obec Olomouc, k.. Nova Ulice
Adresa nemovité véci: U kovarny 1143/1, 779 00 Olomouc Nova Ulice

Vlastnické a evidencni udaje

Pan Radoslav Havlik, , podil: 1 /2
Pani Vendula Havlikova, , podil: 1 /2

Dokumentace a skutecnost

Pfi ocenéni se vychazi ze skutec¢nosti zjisténé na misté samém a z podkladové dokumentace.

Mistopis

Olomouc je statutarni mésto, centrum Olomouckého kraje. Jedna se o historickou metropoli Hané s
rozvinutou infrastrukturou a kompletni nabidkou obc¢anské vybavenosti. Nova Ulice je mé&stska ctvrt’
a katastralni izemi v zapadni ¢asti mésta.

Bytovy dim s predmétnou bytovou jednotkou je postaveny podél ulice U kovarny, od které je
oddéleny chodnikem a zelenym pasem. Okolni zastavbu tvoii obdobné bytové domy a rodinné domy.
Centrum je vzdalené cca 2km, zastavka tramvaje MHD cca 150m, zastavka autobusu MHD cca
500m. Veskera obcCanska vybavenost a sluzby (zakladni a matetskd Skola, urad, kostel, posta,
sportovni zatizeni apod.) se nachazeji v dochazkové vzdalenosti. Vlakové nadrazi Olomouc-mésto je
vzdaleno cca 1,1 km. Parkovani je omezené moZné na podélnych parkovacich stanich v okolnich
ulicich. V okoli neni vétsi parkovaci plocha. Z hlediska bydleni se v rdmci mésta Olomouc jedna o
atraktivngj$i lokalitu s dobrou dostupnosti veskeré obcanské vybavenosti.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha L ostatni plocha L] orna pida
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0 RD byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
L ostatni
Ptipojky: X /0O voda [ /0O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): X MHD zeleznice  [¥l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: SirSi centrum - bytové domy zdéné
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

490/1 Statutarni mésto Olomouc
545/2 Statutarni mésto Olomouc

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se 0 bytovy dim se dvéma sekcemi (vchody) €.p.1143 a ¢.p.1144 postaveny na pozemcich
p.C.st.1021/1 a p.¢.st.1021/2. Dim je pfistupny hlavnim vchodem z ulice U kovarny a zadnim
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vchodem ze zeleného mezibloku. Nemovitost je napojend na vefejny rozvod vody, kanalizace,
elektfiny a plynu. Bytovy diim je panelové technologie, s plochou stiechou, bez vytahu. Dle zmény
prohlaseni vlastnika mé pét nadzemnich podlazi. V 1.NP jsou bytové a spolecné prostory se sklepy.
Od druhého nadzemniho podlazi jsou pouze bytové jednotky, Ctyfi na podlazi a piimo osvétlené
dvouramenné schodiste.

Bytovy dim byl dan do uzivani v roce 1963. Je v dobrém technickém stavu, prabézné
modernizovany. Je provedena vyména oken za plastova, oprava stiechy, zatepleni fasady a oprava
balkonti, vymeéna vstupnich portalii, vyména rozvodua ZTI.

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢.1143/4 s pfisluSenstvim o velikost 3+1/B umisténé ve 2.NP.
K pfedmétné nemovitosti patii spoluvlastnicky podil na spole¢nych castech domu ¢.p.1143, ¢p.1144
a pozemcich p.¢.st.1021/1 a p.€.st.1021/2 ve vysi 611/22186.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Ptistup k nemovité véci je zajisStén ptimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

Komentaf: Dle LV ¢.3409 na nemovitosti vazne:
zéastavni pravo smluvni

zahgjeni exekuce

exekucni prikaz k prodeji nemovitosti - k podilu 1/2
zahgjeni exekuce

nafizeni exekuce

Prava k nemovitostem jsou dotéena zménou :
V-5219/2021-805

Z-2596/2021-805

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢.1143/4
1.1. Oceniovany byt
1.2. Podil na pozemcich p.¢.st.1021/1 a p.¢.st.1021/2

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytovéa jednotka ¢.1143/4



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/ na bytové jednotce
¢.1143/4, (LV €.3409), v¢etné spoluvlastnického podilu na
spole¢nych ¢astech domu €.p.1143 a ¢p.1144 a pozemcich
p.C.st.1021/1 a st.1021/2 (LV ¢€.1455), k.u.Nova Ulice, obec
Olomouc, okres Olomouc

Adresa predmétu ocenéni: U kovarny 1143/1
779 00 Olomouc Nova Ulice
LV: 3409
Kraj: Olomoucky
Okres: Olomouc
Obec: Olomouc
Katastralni tizemi: Nova Ulice
Pocet obyvatel: 100 663

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 877,00 K&m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 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., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez i 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaitsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazeniskych | 1,20

mist typu A) a obce s vyznamnymi lyZafskymi stfedisky nebo obce s
vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou 11 1,10
nebo Brnem nebo katastralni tizemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni)
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sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1+ > Pi)=1,469
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=1,060
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni | 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfistup po nezpevnéné komunikaci, 1V -0,02
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastdvka do 200 m v¢etné, MHD — dobra |IlI 0,02
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komer¢niho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - vyrazny nedostatek 11l 0,30

obdobnych bytii na lokalnim trhu

1
Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=1,360
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢€.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,998

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,442



1. Bytova jednotka ¢.1143/4

1.1. byt

Jedna se o tiistrann¢ Z do ulice S a V do zelen¢ orientovany byt 3+1/B, umistény ve 2.NP. Jedna se o
krajni byt. Sklepni koje je umisténa v 1.NP. Ze spolecné chodby se vstupuje do malé predsin€. Z ni
jsou piistupné obyvaci pokoj, kuchyn¢, koupelna, WC. Obyvaci pokoj je priichozi do dalSich dvou
pokoji. Na balkon se vstupuje z obyvaciho pokoje. Bytové jadro je ptivodni. Ze strany predsing je
zdéné, ze strany kuchyné umakartové. Naslapné vrstvy podlah obytnych mistnosti tvoii piivodni
vlysy, Casteéné zakryté kobercem, v ptfedsini a kuchyni s PVC, v koupelné¢ a WC s keramickou
dlazbou. Stény bytu jsou opatfené¢ malbou, keramicky obklad je za plynovym sporakem. Vnitini
dvefe jsou pivodni néplinové do ocelovych zarubni, vstupni polstrované protipozarni. Okna jsou
puvodni dfevéna zdvojend, nova plastova pouze u balkonu. Vybaveni tvofi vana, umyvadlo, bézné
WC kombi. Vytapéni je ustiedni z vyméniku, ohfev vody centralni. Vybaveni kuchyné je ptivodni,
tvotrené malou kuchyfiskou linkou, plynovym spordkem a spizi. Z ostatnich konstrukei a vybaveni je
domaci telefon, rozvod televizni antény pod omitkou, vestavéné skiin¢ v piedsini.

S =standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = piidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové S 100
2. Svislé konstrukce zelezobetonové panelové S 100
3. Stropy zelezobetonové panelové S 100
4. Krov, stiecha stiecha plocha S 100
5. Krytiny stfech Zivi¢na svafovana vicevrstva S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrch dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchii zatepleni s probarvenou omitkou N 100
9. Vnitini obklady keramické keramické obklady v kuchyni S 100
10. Schody zelezobetonové, povrch PVC a S 100

keramicka dlazba
11. Dvefe hladké plné nebo prosklené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna zdvojena, jedno plastové S 100
14. Povrchy podlah vlysy, koberce, PVC, keramicka dlazba S 100
15. Vytapéni ustfedni s vyménikem S 100
16. Elektroinstalace svételna P 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod standardni S 100
19. Vnitini kanalizace bézny rozvod S 100
20. Vnitini plynovod bézny rozvod S 100
21. Ohftev teplé vody centralni S 100
22. Vybaveni kuchyni kuchyniska linka, plynovy sporak S 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadlo, vana S 100
24. Vytahy C 100
25. Ostatni rozvod domaciho telefonu, vestavéné S 100
skiiné
26. Instalaéni pref. jadra koupelny, WC S 100

Byt je v ptivodnim podstandardnim technickém stavu, opotfebovany béznym uzivanim.
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Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Olomouc
Stafi stavby: 58 let
Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 27): 36 353,- K&¢/m®
Podlahové plochy bytu l;%e;igfgiédllﬁgﬁ;
pokoj: 18,4* 1,00 = 18,40 m*
pokoj: 12,4* 1,00 = 12,40 m?
pokoj: 11,6* 1,00 = 11,60 m?
kuchyné: 8,6* 1,00= 8,60 m?
koupelna: 2,1* 1,00= 2,10 m?
WC: 1* 1,00= 1,00 m?
predsii: 55* 1,00 = 5,50 m?
spiz: 05* 1,00= 0,50 m?
sklepni koje: 1* 0,10= 0,10 m?
balkon: 19* 017= 0,32 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 60,52 m*
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena i 0,00
2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, |l 0,00
sklad
3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované - 2.NP bez I 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke sv€tovym stranam: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢astecny vyhled
6. Zékladni pfislusenstvi bytu: PtisluSenstvi ¢aste¢né nebo uplné mimo I -0,10
byt nebo umakartové bytoveé jadro - piivodni bytové jadro
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni i 0,00
vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni koje (sklep) -
balkon a sklepni koje
8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etazové Il 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu Il 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou tidrzbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich Uprav) - podprimérny
stav, pfed stavebnimi Upravami
Koeficient pro staii 58 let:
s=1-0,005*58=0,710
9
Index vybaveni Iv=(21+ ) Vi) *Vi*0,710 = 0,543
i=1
Nemovita véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,060



Index polohy pozemku Ip = 1,360

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 36 353,- K&/m? * 0,543 = 19 739,68 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I+ * Ip = 60,52 m? * 19 739,68 K&m? * 1,060 * 1,360= 1 722 200,86 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1722 200,86 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Podil na pozemcich p.¢.st.1021/1 a p.¢.st.1021/2

Pozemky, vedené v druhu zastavéna plocha a nadvofi, jsou zastavéné bytovym domem ¢p.1143 a
Cp.1144.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,060
Index polohy pozemku Ip = 1,360

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky i 0,00

4. Chranéné tzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné | 0,00
pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. I 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * I = 1,060 * 1,000 * 1,360 = 1,442

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatidéni Z[al?c oy Index  Koef, Lflpgc /Cnf?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1877,- 1,442 2 706,63
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢E/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.1021/1 300 2706,63 811 989,-
nadvoii
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.1021/2 299 2 706,63 809 282,37
nadvoii
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Stavebni pozemky - celkem 599 1621 271,37

Podil na pozemcich p.€.st.1021/1 a p.¢.st.1021/2 - zjisténa cena = 1621 271,37 K¢
celkem

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Podil na pozemcich p.¢.st.1021/1 a p.€.st.1021/2 = 1621 271,37 K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 1621 271,37 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1722 200,86 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 1 621 271,37 K¢

Spoluvlastnicky podil: 611 /22 186

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1621271,37KE*611/22186 =44 649,64 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 44 649,64 K¢
Bytova jednotka ¢.1143/4 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 1766 850,50 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Bytova jednotka ¢.1143/4 - zjiSténa cena = 883 425,25 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢.1143/4

Oceinovanid nemovita véc

Porovnavaci metoda

Porovnavaci hodnota je stanovena na zakladé porovnani cen vySe uvedenych porovnavanych
nemovitosti, pfipadn€ jednotkovych cen odvozenych z téchto nemovitosti. Tyto vybrané
porovnavané nemovitosti piedstavuji obdobné nemovitosti situované v ramci dané lokality a
sousedstvi, jejichZ prodej byl realizovan. Porovnavaci hodnota je stanovena s ohledem na velikost,
standard, technicky stav domu, umisténi v domé, ptislusenstvi.

V tomto piipad¢ lze provést pro stanoveni porovnavaci ceny nemovitosti orientani propocet
prostiednictvim cen za 1 m2 uzitné plochy.

| UZitna plocha: 60,52 m° |

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt ¢.1145/12

Lokalita: ul.U Kovarny

Popis: panelovy bytovy dim ¢.p.1145/5, obdobny
byt 2+1/B+sklepni koje

vytapéni : dalkové

ohfev vody : centralni

stav : po rekonstrukci

prodej realizovan pod ¢.V-18050/2020-805, zalozeni fizeni 14.12.2020, Katastralni
pracovisté Olomouc
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UZitna plocha: 51,70 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 . L
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj 'klflitﬁffgﬁfﬁzlm“"
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K8 Piislusenstvi 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. Cezna Celkovy koef. Upravena j2. cena
k 14.12.2020 [m?] K¢/m Kc [K¢/m?]
2 980 000 51,70 57 640 1,00 57 640
Nazev: Byt ¢.896/9
Lokalita: ti.Svornosti
Popis: panelovy bytovy dim ¢.p.896/54, obdobny
byt 2+1/B+sklepni koje

vytapéni : dalkové

ohfev vody : centralni

stav : nezjistén

prodej realizovan pod ¢.V-5845/2021-805, zalozeni fizeni 7.4.2021, Katastralni
pracovisté Olomouc

Uzitna plocha: 52,80 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,98
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 .
KS Celkovy stav 1,00 Zdroj: katastr nemovitosti,
K6 Vliv pozemku 1,00 kupni smlouva
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K& Prfislusenstvi 1,00

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cezna Celkovy koef. Upravena jz. cena

k 7.4.2021 [m?] K¢/m Kc [K¢/m?]

2 590 000 52,80 49 053 0,98 48 072
Nazev: Byt ¢.894/26
Lokalita: tt.Svornosti
Popis: panelovy bytovy dim ¢.p.894/50, obdobny

byt 2+1/B+sklepni kéje

vytapéni : dalkoveé

ohtev vody : centralni

stav : nezjistén

prodej realizovan pod ¢.V-12047/2020-805, zalozeni fizeni 28.8.2020, Katastralni
pracovisté Olomouc
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UZitna plocha: 51,90 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,98
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 -
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: katastr nemovitosti,
K6 Vliv pozemku 1,00 kupni smlouva
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K8 Piislusenstvi 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedrl. Cezna Celkovy koef. Upraveflé j2. cena
k 28.8.2020 [m?] K¢/m Kc [K¢/m?]
2 690 000 51,90 51 830 0,98 50 793
Nazev: Byt ¢.894/267
Lokalita: tf.Svornosti
Popis: panelovy bytovy dim ¢.p.894/50, obdobny
byt 3+1/B+sklepni koje

vytapéni : dalkové

ohfev vody : centralni

stav : nezjistén

prodej realizovan pod ¢.V-13085/2020-805, zalozeni fizeni 16.9.2020, Katastralni
pracovisté Olomouc

Uzitna plocha: 60,80 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 -
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: katastr nemovitosti,
K6 Vliv pozemku 1,00 Kupni smlouva
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K& Prfislusenstvi 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedrl . cezna Celkovy koef. Upraveflé jz. cena
k 16.9.2021 [m?] K¢/m Kc [K¢/m<]
2 641 000 60,80 43 438 1,00 43 438

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny podatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo
obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi.

Minimalni jednotkova porovnéavaci cena 43 438 K&/m®
Primérné jednotkova porovnavaci cena 49 986 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 57 640 K&/m®
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Stanovend jednotkova cena 49 000 K&/m®
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 60,52 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2 965 480 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytové jednotka &.1143/4 1766 851,- K&
1.1. Oceitovany byt 1722 200,86 K&
1.2. Podil na pozemcich p.¢.st.1021/1 a p.¢.st.1021/2 44 649,63 K¢
= 1766 851,- K&
Vysledna cena - celkem: 1766 851,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 766 850,- K¢

slovy: JedenmilionsedmsetSedesatSesttisicosmsetpadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu idealniho
spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2
883 430 K¢

slovy: OsmsetosmdesatttitisicCtytistatiicet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢.1143/4 2 965 480,- K¢

Porovnavaci hodnota 2 965 480 K¢

Silné stranky

dobré umisténi v domé
omezena nabidka v lokalité jednotek dané dispozice

Slabé stranky

technologie domu
technicky stav bytu
omezena moznost parkovani
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Obvykla cena bytové jednotky ¢.1143/4, (LV ¢€.3409), vcetné spoluvlastnického podilu na
spole¢nych castech domu ¢.p.1143 a ¢p.1144 a pozemcich p.¢.st.1021/1 a st.1021/2 (LV ¢.1455),
k.i.Nova Ulice, obec Olomouc, okres Olomouc. ¢ini

Obvykla cena
2950 000 K¢

slovy: Dvamilionydevétsetpadesattisic K¢

Obvykla cena ideédlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na bytové jednotce ¢.1143/4, (LV
¢.3409), vcetn¢ spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech domu ¢.p.1143 a ¢p.1144 a
pozemcich p.¢.st.1021/1 a st.1021/2 (LV ¢.1455), k.a.Nova Ulice, obec Olomouc, okres Olomouc
¢ini

Obvykla cena idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2
1 400 000 K¢

slovy: Jedenmilionctyfistatisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Prohlasuji, Ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Toto ocenéni nemtiZe byt pouzito k jinému ucelu nez je uvedeno v této zprave. Jakékoli jiné pouziti ¢i
pfevzeti Udaji pro jiny Ucel objednatelem ¢i treti stranou je neplatné. Platnost ocenéni je omezena
faktory, které mohou nastat po datu ocenéni a mohou mit vliv na odhad trzni hodnoty.

V dané lokalité€ se pro urceni obvyklé ceny podatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo
obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodaftilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota
urcena trzni hodnota s pouZzitim atributi pro ureni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivi mimotfaddnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.

5.2. Kontrola postupu

Byla provedena kontrola jednotlivych dil¢ich vypocti a postupti, kterd ovétila obecnou spravnost
postupu.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Stanovit obvyklou ceny nemovité véci - idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na bytové
jednotce €.1143/4, (LV ¢.3409), vcetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech domu
C.p.1143 a ¢p.1144 a pozemcich p.C.st.1021/1 a st.1021/2 (LV ¢.1455), k.a.Nova Ulice, obec

Olomouc, okres Olomouc

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA

1 400 000 K¢

slovy: Jedenmilionctyfistatisic K¢

Nemovitost je ocenéna jako prazdnd, bez zavazkd.
Nemovitost byla cela zptistupnéna.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho

presnost

Bez skute¢nosti snizujicich presnost zavéru.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Fotodokumentace

Mapa oblasti

Vypis z katastru nemovitosti LV 3409
Vypis z katastru nemovitosti LV 1455
Snimek katastralni mapy

Konzultant a dtivod jeho pfibrani

Znalec nepfiibral konzultanta.

Odmeéna nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Méstského soudu v
Praze ze dne 2.9.1997, ¢.j. Spr. 388/97 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se
zvlastni specializaci oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 2703 evidence posudkd.

V Praze 10.6.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Pavel Coudek
Plickova 567
149 00 Praha 4

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.5.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 2703-33/2021

pocet stran A4 v priloze:

Fotodokumentace

Mapa oblasti

Vypis z katastru nemovitosti LV 3409
Vypis z katastru nemovitosti LV 1455
Snimek katastralni mapy

R O~N RPN

-17 -



-18 -



-19-



Mapa oblasti
N

B >
v o

-20-



