ZNALECKY POSUDEK
¢. 683-01-19

O cené obvyklé :

- jednotky €. 113/4, kterou je byt o velikosti 3+1 v budové ¢.p. 113 v ¢asti obce Chrudim I na
pozemku oznaceném jako stp.C. 143,,

- spoluvlastnického podilu ve vysi 1100/10000 na spolecnych ¢astech domu €.p. 113 v ¢asti obce
Chrudim na pozemku oznaceném jako stp.¢. 143,

- spoluvlastnického podilu ve vysi 1100/10000 na pozemku oznaceném jako stp.c. 143,

v$e v katastralnim tizemi a obci Chrudim LV €. 12831, LV ¢. 5283

Objednavatel znaleckého posudku: Euroinsolvence v.o.s. - insolven¢ni spravce,
KSPA 56 INS 18782/2018 Richard a Martina
Késtelova, I1C: 29024382
Nabtezi 599
760 01 Zlin

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni ceny obvyklé nemovitych  véci

pro potieby objednatele (insolvencni fizeni zn.
KSHK 42INS-26113/2015)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zédkonii ¢. 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 11.1. 2019 znalecky posudek vypracoval:

Ing. FrantiSek Prasa

Zapadni 187

538 21 Slatiany

telefon: 604635555

e-mail: frantisek.prusa@seznam.cz

Pocet stran: 19 veetné titulniho listu a 7 stran pfiloh. Objednavateli se predava ve 2 vyhotovenich.

Ve Slatinanech 15.1.2019 vytisk ¢. 3



A.NALEZ

1. Znaleckyv ukol

O cené obvyklé :

- jednotky €. 113/4, kterou je byt o velikosti 3+1 v budové ¢.p. 113 v ¢asti obce Chrudim I na
pozemku oznaceném jako stp.c. 143,,

- spoluvlastnického podilu ve vysi 1100/10000 na spolecnych ¢astech domu ¢.p. 113 v ¢asti obce
Chrudim na pozemku oznaceném jako stp.c. 143,

- spoluvlastnického podilu ve vysi 1100/10000 na pozemku oznaceném jako stp.c. 143,

vSe v katastralnim tizemi a obci Chrudim LV €. 12831, LV €. 5283

V zikonu ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykld cena definovana nasledujicim
zpusobem:

"Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, kterda by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéru prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢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 prikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena se vyjadiuje hodnotou véci a urci se
porovnanim."

Na zdakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny pouZita nasledujici metodika a
pristupy:

1. Cena zjiSténa (porovnavacim zptusobem) - jedna se o cenu zjisténou dle platného ocenovaciho
ptredpisu (zdkon €. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku, a provadéci vyhlaska ¢. 441/2013Sb.).

2. Porovnavaci (srovnavaci) zpusob — vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny
jiné funkéné souvisejici véci. V principu se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitych véci
na trhu realit, nebo neddvno uskutecnénych prodejli nemovitych véci srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou. Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a
pohyb cen jednotlivych typli nemovitych véci, Ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by
nem¢ély byt star§i nez 6 mésicti. To proto, Ze se predpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji
vypovidaci schopnost. Srovnéni se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitych véci,
vyhodnocenim udajti z denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a
drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych véci.

3. Zavérecny odborny odhad obecné ceny podle odborné tivahy znalce, na zédklad€ zvazeni vsech
okolnosti a vySe zjisténych cen.

2. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: byt ¢. 113/4 o velikosti 3+1
Adresa pfedmétu ocenéni: Resselovo ndmésti 113
537 01 Chrudim I
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LV: 12831

Kraj: Pardubicky
Okres: Chrudim
Obec: Chrudim
Katastralni Gzemi: Chrudim
Pocet obyvatel: 23133

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 840,00 K¢&/m®

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 11.1. 2019 za ptitomnosti pani Kostelova Martiny.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi €.12831 pro kat. izemi a obec Chrudim, okres
Chrudim, LV vyhotoveny Katastralnim uradem pro Pardubicky kraj, katastralni pracovisté Chrudim
- vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 5283 pro kat. izemi a obec Chrudim, okres
Chrudim, LV vyhotoveny Katastralnim uradem pro Pardubicky kraj, katastralni pracovisté Chrudim
- snimek mapy katastru nemovitosti vyhotoveny z online piistupu Ceského tifadu zeméméfi¢ského a
katastralniho

- informace a Udaje sdélené vlastniky nemovitych véci pani Martinou Kostelovou

- internetové portaly: www.cuzk.cz, www.obce.cz, apod.

- informace zji$téné dne 16.1. 2019 na Katastralnim Gfad€ v Chrudimi

- nabyvaci titul - kupni smlouva véetné prohlaseni vlastnika

- skutecnosti zjisténé pii mistnim Setfeni za pouziti laserového dalkoméru, fotografického pftistroje

- hypote¢ni indexy nemovitych véci

- vlastni databanka realizovanych prodejt

- konzultace se soudnimi znalci a realitnimi makléfi.

5. Vlastnické a evidencni udaje
SJM Koéstel Richard a Kdstelova Martina, Resselovo namésti 113, 537 01 Chrudim, podil 1/ 1

6. Dokumentace a skute¢nost

Znalci nebyla pfedlozena zadna stavebné-pravni dokumentace, znalec vychéazel ze skute¢nosti
zjisténych pii osobni prohlidce a vlastniho méfeni. Znalec pofidil zaroven vlastni fotodokumentaci.

7. Celkovy popis nemovité véci

Dim ¢p. 113 se nachazi vobci Chrudim a to v jeji centrdlni velmi atraktivni cCasti na
severozapadnim okraji Resselova namésti, kde severovychodni stranou lemuje ¢ast Resselova
namesti, ostatnimi stranami navazuje na stavajici zastavbu (ptrevazné komercnich budov). Hlavni
vstup do budovy je pfimo z namésti, kde jsou i dobré parkovaci moznosti a Castecnad obcanska
vybavenost. V obci je vlakové 1 autobusové nddrazi, dim je napojen na veSkeré inzenyrské sité,
pfistup po zpevnéné komunikaci, obec Chrudim mé komplexni obéanskou vybavenost.

Popis objekti :

Budova ¢p. 113

Objekt je zdéné nezateplené¢ konstrukce o 2 NP s upravenym podkrovim a s c¢asteCnym
podsklepenim, objekt ma Sest samostatnych jednotek (bytovych ¢i nebytovych), jednotliva podlazi
jsou vertikalné spojena jednoramennym schodistém Zaklady - pravdépodobné kamenné bez izolace
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proti zemni vlhkosti, nosné i nenosné stény jsou zdéné, stropy klenbové ¢i s rovnym podhledem, v
podkrovi Sikminy. Stfecha Sikma sedlova s vikyfem, dievény krov, taskova krytina, osazen
bleskosvod. Vnéjsi omitka hladkd,, budova je napojena na vodovodni a kanalizacni tad,
elektroinstalaci, zemni plyn, dim postaven v roce e 1896, celkové zrekonstruovan byl v roce 1992
Zhorseny technicky stav, provadéna udrzba.

Bytc. 113/4

Jedna se o bytovou jednotku o velikosti 3+1, kterd je situovana v podkrovi (3. podlazi) domu ¢.p.
113, piicemz kuchyné, loznice a obyvaci pokoj jsou situovany na severovychod, pokoje na
topeni s kotlem na zemni plyn a osazeny litinové radiatory, ohiev TUV z kombinovaného kotle na
ZP. Dvete dfevéné bézného provedeni osazeny do ocelovych zarubni, podlahy v obytnych
mistnostech — lamino (plovouci), v kuchyni keramicka dlazba na ni polozené PVC, chodba PVC, v
ostatnich mistnostech keramicka dlazba. Ve vSech mistnostech stfe$ni okna, v loznici 1 dievéné
okno, omitky bé&zného provedeni dvouvrstvé, v koupelné¢ keramicky obklad. Dobry stavebné
technicky stav (moralni zastaralost nékterych prvkl a vybaveni), pied cca 10 let byla provedena
¢astecna modernizace, kombinovany kotel na zemni plyn byl osazen pted 5 lety, bytova jednotka se
sestava z téchto mistnosti a ptisluSenstvi:

a) ob. pokoj 20,7 m2
b) pokoj 11,6 m2
¢) loznice 15,7 m2
d) kuchyné 5,5 m2
e¢) chodba — hala 16,9 m2
f) koupelna 4,1 m2
g) WC 1,4 m2

Celkovd podlahovi plocha &ini 75,9 m’

Vybaveni bytové jednotky: koupelna - umyvadlo, vana, (keramicky obklad)
kuchyn¢ — kuchyn. linka s dfezem, sklokeramicka deska, elektricka
trouba, digestot
samostatné WC — misa (bez keramického obkladu)
chodba — kombinovany kotel na vytapéni a ohfev TUV na ZP

Popis stavu bytu: Atypicky podkrovni byt v udrzovaném stavu, svétld vyska mistnosti
2,75m
Pozemky :

Pozemek oznaceny jako stp.¢. 143 - zastavéna plocha a nadvori, o vyméie 363 m?, je po celé plose
zastavén domem €.p. 113, mirné svazity, ve tvaru mnohothelnika

Poznamka: skutecné zamérené podlahové plochy jednotlivych mistnosti, neodpovidaji plocham v
prohlaseniviastnika. Znalec vychazel ze skutecné nameéerenych hodnot.

8. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. VyhlaSka Ministerstva financi ¢. 441/2013 o
provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nékterych
zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, (oceniovaci vyhlaska).




9. Predpoklady pro vypracovani ocenéni

Znalec prohlaSuje, ze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou ucast nebo jiny zajem
souvisejici s ,,Pfedmétem* ocenéni ani neni majetkové nebo personalné propojen s objednatelem.
Neexistuji zadné diivody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce. Veskeré
informace o ,,Pfedmétu® ocenéni byly pifevzaty od zastupci objednatele ocenéni a vlastnika
nemovitosti. Znalec neprovadél zadna dalSi Setfeni smétujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a
uplnosti podkladl predlozenych objednatelem a vlastnikem. Za presnost daji a informaci, ze
kterych znalec pfi ocenéni vychazel, nepiebird odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a
uplnost.

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto ocenéni je kalkulovano pro ucely objednatele — viz ucel
znaleckého posudku, v pripad€ pouziti vysledné hodnoty pro jiné nez uvedené ucely neodpovida
znalec za jakékoliv nasledky nebo §kody timto pouZzitim vzniklé.

Tento posudek o cené obvyklé je ¢asové omezen horizontem nejvySe Sesti mésici od data
zpracovani a to vzhledem k moznym odchylkdm v budoucim ¢eském ekonomickém a politickém
vyvoji. Za skutecnosti nebo podminky, které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto ocenéni, a
za zmeénu v trznich podminkach nelze pievzit odpovédnost.

Cena obvykla uvedena v zavéru posudku se mize (i zasadn¢) lisit o ceny sjednané.

10. Obsah znaleckého posudku

Ocenéni porovnavacim zpiisobem — cena zjisténa (dle cenového piedpisu)
Jedna se o cenu ur¢enou podle ocenovacich predpisii (zakon €. 151/1997 Sb., a jeho provadéci
vyhlaska); viz ustanoveni § 2 odst. 3 zdkona o ocefiovani majetku.

Ocenéni porovnavacim zpiisobem — cena obvykla
V principu se jedna o vyhodnoceni cen porovnatelnych nemovitosti.

Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny
Podle odborné tivahy znalce, na zaklad€ zvaZeni vSech okolnosti a zjiSténych cen.



B1.ocenéni porovnavacim zpusobem — (dle cenového piedpisu, cena zjisténa)

Metoda urceni zjiSténé ceny porovnavacim zpisobem

Zptisob tohoto ocenéni je provadén za pouziti platného piedpisu dle data, ke kterému je nemovita
véc ocenovana. Cena je stanovena podle cenového predpisu; v soucasné dob¢ u nemovitosti podle
zédkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku v platném znéni.

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkona ¢.
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., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,05
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni nebo stabilizovand  1III 0,01
uzemi v historickych jadrech obci, lazenskych a turistickych
stfediscich - centrum mésta, stabilizovana Cast

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivla II 0,00

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 1II 1,00

tisic a vS§echny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené¢ turistické

lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni tzemi sousedi s obci 1 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:
5
Index trhu It=Ps*P; *Ps*Po * (1 + > Pj)=1,146
i=1

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



Index trhu It=Pe* P, *Ps *Po * (1 + 3 P,)=1,060
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,65
celku

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Obchodni  II 0,10
centra

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce I 0,10

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 obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: MHD — centrum obce v 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Vyhodnd — v 0,10
stavba s komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - atraktivni poloha  III 0,30

11
Index polohy Ip=P; * (1 + Pi)=1,060
i=2
V pfiipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 1,215

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,124

1. byt €. 113/4 o velikosti 3+1

1.1. byt3+1

1.2.  Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Chrudim
Staii stavby: 150 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1992
Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 21 718,- K&/m®
. koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
3. NP -podkrovi: 68,3* 1,00= 68,30 m”



podkrovi: 7,6% 0,80 = 6,08 m*

Zapocitana podlahova plocha bytu: 74,38 m”

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Niazev znaku ¢ Vi

1. Typ stavby: Budova - zdénad nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10

2. Spole¢né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spolecnych prostor I -0,01

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

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

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PfisluSenstvi uplné - standardni 11 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor

8. Vytapéni bytu: Dalkové, Ustiedni, etdzove 111 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 1 0,00

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

Koeficient pro stavby 27 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* 27+ 15)= 0,790
9
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi *Vy *0,790 = 0,837

i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,060
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy =21 718,- K&/m? * 0,837=18 177,97 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 74,38 m* * 18 177,97 K&/m> * 1,060 * 1,060= 1 519 194,18 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1519 194,18 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek oznacenv jako stp.¢. 143

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,060
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Vypocet indexu cenového porovnani
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
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranénda uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Gizemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia 11 0,00

6
Index omezujicich vlivl Io=1+) P;=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,060 * 1,000 * 1,060 = 1,124

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1%t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m’] Index  Koef. [K&/m’]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 840,- 1,124 944,16
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 143 316 944,16 298 354,56
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 316 298 354,56
Pozemek oznaceny jako stp.¢. 143 - zjiSténa cena celkem = 298 354,56 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. pozemek oznaceny jako stp.¢. 143 = 298 354,56K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 298 354,56 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1519 194,18 K¢

(Iprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 298 354,56 K¢

Spoluvlastnicky podil: 1 100 / 10 000

Hodnota spoluvlastnického podilu:

298 354,56 K¢ * 1 100/ 10 000 =32 819,- K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 32 819,- K¢

Byt ¢. 113/4 o velikosti 3+1 - zjiSténa cena = 1552 013,18 K¢



C. REKAPITULACE

1. byt & 113/4 o velikosti 3+1 1552 013,- K¢&
1.1. Oceniovany byt 1519 194,18 K¢
1.2. pozemek oznaceny jako stp.¢. 143 32 819,05 K¢
=1552013,- K&
Vysledna cena - celkem: 1552 013,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1552 010,- K¢

B1. ocenéni porovnavacim zptisobem (dle cenového predpisu) 1.087.610,- K¢
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B2. ocenéni porovnavacim zplisobem

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci metoda ocenéni
vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pifedmétem a cenou sjednanou
pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym
porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.
Porovnani musi byt provedeno jak z pohledu stavebni substance (obestavény prostor, zastavéna
plocha, velikost pozemku, atd.), tak i z pohledu ekonomického efektu nemovitosti.

Porovnavaci metoda dava neptesnéj$i obraz o skute¢né realizovanych cenach. Nevyhodou je
neustalé zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace porovnéavaci databaze. Tato skutecnost
vyzaduje ptesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu informaci o trhu zékonité roste i
piesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametrii na
cenu.

Vybér porovnatelnych vzorkii:

V nasem konkrétnim ptipadé je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu nastroju,
pomoci nichz lze velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace. Jednak
na veétsing serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyraziiovany, ¢asto je
upozoriiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno pocitat i s tim, Ze sleva je sjedndna az pfi vlastnim prodeji, takze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. ProtoZe vSak tyto cenové zmény jsou co do mista i Casu
proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skute¢né dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pii adjustaci pfipadny rozdil pfimétené uplatnit, pfi¢emz v uvahu ptichazi pouze sniZeni ceny
vzorku.

Pti vybéru vzorkl pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coZ by mélo zajistit, aby
nemovitosti byly podobné pfedevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro tc¢astniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo, predmésti,
meésto, centrum, region, piihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na Ucelovou vhodnost pouZiti jednotlivymi ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméfeni apod.),

- velikosti ve vazb¢ na pfimétenost potieb co do rozsahu vyuziti ucastniky trhu (napft. jednobytové,
vicebytove, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro vétsi spolecnosti
apod.),

- stavu ve vazbé€ na operativni moznosti vyuziti G€astniky trhu (okamzité ¢i podminéné vyuzitelné,
volné, obsazené, s omezenym vyuZzitim, s moznosti dalsiho rozvoje, variabilni apod.),

- kvality ve vazbé na zpisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu k
predstavam jednotlivych Gcastnika trhu (napt. podfadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela jedinecné),
- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptéavajicich (lokélni, regionélni,
celostatni, nadnarodni),

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli€iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétSiné
ptipadd jsou zndmé ceny vzorkil vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finan¢ni Castky
za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Kc/ks. Protoze 1 hledand porovnavaci
hodnota posuzovanych nemovitosti je poZzadovéana jako cena za celek, je nejjednodus$im feSenim za
jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. Kc/ks, a ptipadné cenové upravy vzhledem k
jednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni hierarchické uspotfddani vzorkd, provadét v
téchto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a
snadné srozumitelnosti pro vSechny ucastniky trhu.
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Pro porovnavani byly pouzity mimo jiné ndsledujici objekty:

A)Zrealizované prodeje v okoli — cihlovad konstrukce:

1) Prodej bytu 57 m? Resselovo namésti, Chrudim 2.820.000,- K¢

e Zdroj: KU v Chrudimi, V-7308/2018 ze dne 03.10. 2018

koeficient korekce prodeje : 1,00
koeficient redukce podlahové plochy: 1,05
koeficient redukce technického stavu: 0,90
koeficient redukce polohy: 0,95

Porovnani : poloha (nepatrn¢ leps$i), bytovy dim (lepsi technicky stav), poloha v domé
(nepatrné lepsi), velikost bytu (mensi)
Cena po redukci : 2 538 000,- K¢

2) Prodej bytu Resselovo namésti, Chrudim 2.430.000,- K¢

e Zdroj: KU v Chrudimi, V-8548/2017 ze dne 25.10. 2017

koeficient korekce prodeje : 1,00
koeficient redukce podlahové plochy: 0,95
koeficient redukce technického stavu: 1,10
koeficient redukce polohy: 1,00
koeficient cenového naristu cen: 1,09

Porovnani : poloha (stejny dim), bytovy dim (stejny diim), poloha v domé (nepatrné lepsi),
velikost bytu (srovnatelnd)
Cena po redukci : 2770 200,- K¢
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3) Prodej bytu Resselovo namésti, Chrudim 2.200.000,- K¢

e Zdroj: KU v Chrudimi, V-2604/2017 ze dne 22.03. 2017

koeficient korekce prodeje : 1,00
koeficient redukce podlahové plochy: 0,90
koeficient redukce technického stavu: 1,15
koeficient redukce polohy: 1,00
koeficient cenového nariistu cen: 1,10

Porovnani : poloha (stejny diim), bytovy dim (stejny diim), poloha v domé& (nepatrné lepsi),
velikost bytu (srovnatelnd)
Cena po redukci : 2530 000,- K¢

B)Nabidka dostupnd ne webu — cihlova konstrukce:

1) Prodej bytu 3+kk 77 m?ulice Cs. armady, Chrudim 2.470.000,- K¢

Nabizime prodej zdéného bytu o velikosti 3+kk, 77m2,2NP v obci Chrudim, ulice Cs.Armady. K
bytu patii ¥4 pudy , Cast zahrady za domem a 2 sklepy. Byt je situovan pobliz centra mésta, v
dostupnosti na autobusovou a vlakovou navaznost. Byt prosel velkou rekonstrukei v roce 2015
(veskeré rozvody vody, odpadu, elektfiny ,podlahy-lamino, plastovd okna se zaluziemi, nova
kuch.linka, zateplené podlahy a stropy, novd koupelna). Vytipéni bytu je vlastnim plynovym
kotlem. V domé¢ jsou nové schody, plastova okna a v letoSnim roce téz nova fasada ze strany do
ulice) Energetickd tfida G (ze zdkona povinné uvadény neodpovidajici udaj;, skuteéné naklady
budou prokazany vyactovanim za sluzby).

e ID zakazky: 2195bt18CREK

e Zdroj: www.sreality.cz
e Nabizeno: Garan¢ni fond bydleni, Palackého , Chrudim

koeficient korekce prodeje : 0,95
koeficient redukce podlahové plochy: 1,00
koeficient redukce technického stavu: 0,90
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koeficient redukce polohy: 1,15

Porovnani : poloha (horsi), technicky stav (lepsi) , velikost bytu (srovnatelnd), navic sklep a
puda

Cena po redukei : 2 473 000,- K¢

2) Prodej bytu 3+1 79 m* TyrSovo namésti, Chrudim 2 250 000, K¢

Prodej bytu v osobnim vlastnictvi o celkové ploSe 79 m2 v centru Chrudimi na TyrSoveé ndmésti.
Bytova jednotka je umisténa v 2. nadzemnim podlazi zdéného domu bez vytahu s orientaci na
vychod. Byt proSel kompletni rekonstrukci (rozvody elektiiny, odpady, omitky, podlahové krytiny,
interiérové dvete, plastova okna vcetné zaluzii, koupelna s rohovou vanou). K bytu nalezi sklep o
velikosti 6 m2 a spolecné prostory v domé. Byt je zafizen kuchyniskou linkou se spotiebici a
vestavénou skiini na chodbé. Byt je ihned k dispozici a ptipraven k nast¢hovani.

e [D zakazky: 642 095
e Zdroj: www.sreality.cz
e Nabizeno: M&M reality, 11000 Praha - ¢ast obce Nové Mésto

koeficient korekce prodeje : 0,95
koeficient redukce podlahové plochy: 1,00
koeficient redukce technického stavu: 0,90
koeficient redukce polohy: 1,10

Porovnani : poloha (srovnatelnd), bytovy dam (lepsi technicky stav), poloha v domé (nepatrné
lepsi), velikost bytu (srovnatelnd), navic sklep
Cena po redukci : 2 140 000,- K¢

3) Prodej bytu 3+kk 77 m?ulice Dr. Vaclava Pe§ka, Chrudim 2190 000,- K¢

Byt se nachazi v 1.patfe. Diim (zateplena fasada, plastova okna, stfecha) a byt jsou po rekonstrukci.
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Dispozice (m2) : vstupni hala spojena s kuchyni a obyvacim pokojem 12m2, obyvaci pokoj 17,6m2,
2 pokoje 14,2 a 13,4 m2, kuchyn 8 m2, koupelna 3,4m2, WC 1,2 m2. K bytu nalezi dva sklepy 1,35
a 4,86 m2. Celkova plocha bytu je 70,80 m2 + sklepy 6,21 m2. V byté je vSe po kompletni
rekonstrukci - nové dvefe s oblozkami, nové podlahy, plastovd okna, novd koupelna a WC,
vestaveénd skiiil na chodbé, staci dodélat pouze kuchynskou linku, podlahy dlazba velkoformat, v
pokojich jsou parkety. Celkové naklady na bydleni jsou 3.960,-K¢ (v¢. fondu oprav 1500,-K¢).

o ID zakazky: 432

e Zdroj: www.sreality.cz

e Nabizeno: Reality Cerny, s.r.o. , Pardubice

koeficient korekce prodeje : 0,95
koeficient redukce podlahové plochy: 1,00
koeficient redukce technického stavu: 0,90
koeficient redukce polohy: 1,20

Porovnani : poloha (horsi), technicky stav (lepsi) , velikost bytu (srovnatelnd), navic sklep
Cena po redukci : 2300 000,- K¢

Vzhledem ke skutecnosti, Ze jde o nabizené prodeje, je pouzit koeficient redukce ceny — 5%.

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty oceflovanych nemovitych véci byly vybrany vyse uvedené
srovnavaci nemovité véci a to Al) zrealizované prodeje v obci — cihlova konstrukce za B) byt
nabizené na webu Tyto srovnavaci nemovité véci jsou s oceiovanymi nemovitymi vécmi pomerné
dobfie srovnatelné:

Al) rozpéti zrealizovanych cen 2 530 000,- K¢ az 2770 200,- K¢
(33 333,- K¢/m2) (36 498,- K¢/m2)

B ) rozpéti redukovanych cen: 2 140 000,- K¢ az 2 473 000,- K¢
(28 195,- K¢/m2) (32 108,- K¢/m2)

Vyslednd porovnavaci hodnota je stanovena ve stiedni hranici, zejména s ohledem na polhu
(atraktivitu bytu) a technicky stav domu a bytu, tj. pfi rozpéti 28 195,- K&/m?2 — 36 498 ,- K&/m?2 na
32 500,- K¢/m2

32500 x 75,9 =2 466 750,- K&

Vysledna hodnota : 2 470 000,- K¢
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Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé rozdily mezi vybranymi vzorky a
ocenovanym subjektem se snazi ocenit, a nasledné je vyuzit pro cenové upravy ve formé srazek a
piirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zédklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkd, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu. Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako
vzajemné prizpisobovani cen, jejich vyrovnavani, ,sefizovani ¢i ,,vyladovani“, proto v odborné
literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan termin adjustace.

Adjustace je zalozena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovité véci, u nichz je prodejni cena znama, horsi neZ nemovité véci
oceniované, lze predpokladat, Zze ocenované nemovité véci maji vyss§i cenu nez nemovité véci
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovité véci, u nichz je prodejni cena zndma, lepsi nei nemovité véci
ocentované, lze predpokladat, ze oceniované nemovité véci maji niZ§i cenu nez nemovité véci
porovnavané (nez vzorek)

B2. ocenéni porovnavacim zpiisobem (cena obvykla) 2.470.000,- K¢
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B3. Zavérecnv odborny odhad obvyklé ceny

Znaleckym posudkem byly standardnimi metodami stanoveny jednotlivé hodnoty nemovitych véci
tj. porovnavaci cena dle cenového predpisu srovndvaci hodnota a navrzena obvykld cena
predmétnych nemovitych véci. Protoze kazdd metoda ma své klady a zéapory, je nutno provést
analyzu trhu a trznich podminek rozsahu moznych informaci. Pro konkrétni nemovité véci byl
nasledujici rozbor:

Faktory pozitivné ovliviujici cenu:

- poloha nemovitosti v obci (centrum)

- mozné napojeni na veskeré IS

- parkovani v blizkosti

- cihelné konstrukce

- udrzovana nemovitost

- zadand velikost bytu 3+1

Faktory negativné oviiviujici cenu:

- stav bytové jednotky (moraln¢€ a technicky z¢€asti zastaralé - koupelna, kuchyng)
- zhorSeny technicky stav budovy

- umisténi v domé (podkrovi - Sikmé stropy, bez vytahu)
- tepelné ztraty obvodovymi konstrukcemi

Stavebné prdvni stav
Ke stavebnimu stavu ocefiované nemovité véci nebyla objednatelem ptedlozena zddnéd stavebné
technicka dokumentace, Znalec vychazel z vlastniho méfeni, ze kterého poftidil 1 fotodokumentaci.

Z uvedené rekapitulace je patrné:

Trzni hodnotu obecné nejlépe vystihuje hodnota stanovend porovnavaci metodou, shrnujici
zkuSenosti s obvyklou obchodovatelnosti obdobného majetku v regionu. V daném piipadé bylo
provedeno nepiimé porovnani a to ve vysi.

cena zjisténa (dle cenového predpisu) 1.087.610,-K¢
cena porovnavacim (srovndvacim) zpiisobem 2.470..000,-K¢
Odhad trzni hodnoty je proveden na zdkladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pii tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovité véci, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diiraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve
vztahu nabidky a poptavky, dale na vné&jsi i vnitini vlivy, tj. napt. technicky stav, fyzické opotiebenti,
moralni opotfebeni, umisténi lokality, obCanskd vybavenost, demografické podminky, stabilita
uzemi ve vztahu k Uzemnimu planu, Zivotni prostfedi, atd. V daném ptipadé¢ ma na prodejnost
piredmétu ocenéni stavebné technicky stav, poloha v obci a velikost pozemkai.

Po porovnani jednotlivych hodnot, zvazeni vSech aspektd, pozitivnich a negativnich faktorti a
pievazné s ohledem na polohu nemovitosti a technicky stav, byla navrzena obvykla cena (trzni
hodnota) nemovitych véci v€etné soucasti a prislusenstvi ve vysi: 2.450.000,- K¢
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C. Odborny odhad - cena obvykla

- jednotky €. 113/4, kterou je byt o velikosti 3+1 v budové ¢.p. 113 v ¢asti obce Chrudim I na
pozemku oznaceném jako stp.cC. 143,,

- spoluvlastnického podilu ve vysi 1100/10000 na spolecnych ¢astech domu ¢.p. 113 v ¢asti obce
Chrudim na pozemku oznac¢eném jako stp.c. 932,

- spoluvlastnického podilu ve vysi 1100/10000 na pozemku oznaceném jako stp.c. 143,

v$e v katastralnim tizemi a obci Chrudim LV €. 12831, LV €. 5283

cena obvykla 2.450.000,- K¢

slovy: (dva miliony Ctyfi sta tisic korun ¢eskych)

Ve Slatinanech 15.1.2019

Ing. FrantiSek Prisa
Zapadni 187

538 21 Slatinany
telefon: 604635555

e-mail: frantisek.prusa@seznam.cz
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.15.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Hradci Kralové ze dne 27. dubna 2000, €. j. Spr. 2630/ 99 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi
ceny a odhady se specializaci odhady nemovitosti.

Jsem si védom dusledkli védomé nepravdivého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 683-01-19 znaleckého deniku.
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E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Informativni vypis z KN ¢. 12831
Informativni vypis z KN €. 5283
Informativni snimek z KN

Mapa oblasti

Fotodokumentace

(U =
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Informace o stavbé

Stavba: €. p.113

Obec: Chrudim [571164]2

Cést obce: Chrudim I [409880]#

Katastralni Gzemi: Chrudim [654299

Cislo LV: 5283

Stavba stoji na pozemku: p. ¢ st 143

Typ stavby: budova s ¢islem popisnym

Zpusob vyuziti: stavba ob&anského vybaveni
Vymezené jednotky

11371, 113/2, 113/3, 113/4, 113/5, 113/6

I8 informace z RUIAN

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Greengrass Consult s.r.o., K zahradam 127, Lahovice, 15900 Praha 5 301/1000
SJM Grof Richard Bc. a Grof Vanda, Resselovo nameésti 113, Chrudim I, 53701 Chrudim 797/5000
SJM Késtel Richard a K&stelova Martina, Resselovo ndmésti 113, Chrudim I, 53701 Chrudim 11/100
Novotny René, Resselovo ndmésti 113, Chrudim 1, 53701 Chrudim 1150710000
Sklenaf Jan, Sidlisté 261, 53862 Hrochiv Tynec 1031/10000
SJM Voron Anatoliy a Voron Klara, Vrcha 9, 53701 Sobétuchy 423/2000

ZpUsob ochrany nemovitosti

Nazev

pam. zéna - budova, pozemek v pamatkové zoné

Omezeni vlastnického prava

Typ

Upozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikdim se zobrazuji u pfislusnych jednotek
Jiné zapisy

Typ

Upozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikdim se zobrazuji u pfisludnych jednotek
Vlastnictvi jednotek

Vznik spolecenstvi viastnikd prokazan

¥ Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

il Seznam jednotek, ke kterym byl zapsan cenovy udaj

Vice informaci k cenovym Gdajd nalezenete v k aplikaci.
Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Urad pro Pardubicky kraj, Katastralni




Informace o jednotce

Cislo jednotky 113/4

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd
Zplsob vyuziti: byt

Budova: Ep113

Katastralni Gzemi: Chrudim [654299]

Cislo LV: 12831

ol aa 1100/10000

spolecnych castech:

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

SJM Késtel Richard a Késtelova Martina, Resselovo namésti 113, Chrudim I, 53701 Chrudim

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

pam. zéna - budova, pozemek v pamétkové zéné

Omezeni vlastnického prava

Typ
Vécné bfemeno chiize

Zastavni pravo smluvni
Jiné zapisy
Typ

Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zékona) - Kostel Richard

Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zékona) - Kostelova Martina

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni (fad pro Pardubicky kraj, Katastralni
pracovisté Chrudim~#

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 22.01.2019 10:00:00.

© 2004 - 2019 Cesky Giad zeméméficky a katastrainiz , Pod sidlistém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 5.5.3 build 0
Podéni urfena katastrainim Uraddm a pracovistim zasilejte primo na jejich e-mail adresu2z,
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KOPIE KATASTRALNI MAPY
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MAPA OBLASTI

¢

e

s

qés

) Pzemek s.é 43 v k.. hrudim

5 W A 0
..l : / ..“ . & s . BT :
8y \i /i Sy

1% | sitinany

Pomek stp.¢. 143 v k.u. Chrudim

-23-



FOTODOKUMENTACE - interiér

Koupelna
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FOTODOKUMENTACE — ostatni

schodisté do podkrovi vnitini schodisté 2. NP

schodisté 1. NP vstup do domu

poruchy - fasada poruchy - fasada
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FOTODOKUMENTACE - exteriér
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