ZNALECKY POSUDEK
€.4.051- 71/19
o obvyklé cené nemovitych véci - bytové jednotky €.451/4 v bytovém domé ¢€.p.451,

vcetné spoluvlastnickych podild ve vysi 4393/45974 na spolecnych ¢astech domu a na

pozemcich parc.¢.408/2, parc.€.408/3 dle LV 1426, LV 1411 + pfidatné spoluvlastnictvi — podil

1/2 x 1/18 na parc.¢.409/4 dle LV 1427, to vSe obec Olomouc, kat. U.Slavonin, se vSemi

soucastmi a pfisludenstvim, pravy, vécnymi bfemeny a zdvadami s nemovitostmi spojenymi.

Objednatel posudku: Exekutorsky ufad Brno-mésto, soudni exekutor JUDr.Karel Urban,

Brno, Minska

Ugel posudku: Uréeni obvyklé ceny nemovitosti pro exekuéni fizeni €.097 EX 1107/15

Posudek vypracoval: ing. Ladislav Cech, znalec, Olomouc, Pod Leti§tém 29, tel. 728512084

Datum mistniho Setreni: 14.-16.10.2019

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 16.10.2019

Pouzity ocenovaci predpis: Ocenovaci vyhl. €.441/2013 Sb., ve znéni vyhl.€.199/2014 Sb.
vyhl.€.345/2015 Sb., vyhl.€.443/2016 Sb., vyhl.€.457/2017 Sb.
a vyhl.€.188/2019 Sb., k provedeni nékterych ustanoveni zakona
€.151/1997 Sb., o oceflovani majetku

Znalecky standard &.VII VUT USI Brno — Ocefiovani nemovitosti

Zvlastni poZadavky objednatele: nejsou

V Olomouci dne 18.10.2019

Tento znalecky posudek obsahuje 19 stran v&etné pfiloh a pfedava se ve 2 vyhotovenich.



1. NALEZ

1.1. Podklady pro vypracovani posudku.

1.1.1. Vypis z katastru nemovitosti:
Vlastnictvi jednotky vymezené dle zak.€.72/1994 Sb.
LV 1426, 1411 obec Olomouc, kat.u.Slavonin
A: Vlastnik: Pa8uth Josef ing., U Zahradek 451, Olomouc
B: Nemovitosti:
Jednotka €.451/4 — byt, spoluvlastnicky podil na spol. &astech domu a
pozemcich — 4393/45974
Bytovy dum ¢€.p.451, parc.€.408/2 — 187 m2, parc.¢.408/3 — 385 m2
B1: Jina prava: bez zapisu
C: Omezeni vlastnického prava: viz. LV
PFidatné spoluvlastnictvi dle § 1223 NOZ: ( podil 1/2 x 1/18 = 1/36)
LV 1427 pro k.u.Slavonin
A: Vlastnik: SUM Pasuth Josef ing a Marie Surmova, Olomouc  podil 1/18
B: Nemovitosti: parc.€.409/4 — 325 m2 - zahrada
1.1.2. Kopie katastralni mapy
1.1.3. Vysledky mistniho Setfeni dne 14.-16.10.2019 bez u&asti povinného
1.1.4. Vyhl.¢.441/2013Sb,vyhl.¢.188/2019Sb,zak.¢.151/1997Sb,zak.¢.89/2012Sb NOZ
1.1.5. Informace RK o trZznich cenach v dané lokalité www
1.1.7. Prohla$eni vlastnika budovy dle z.£.72/1994 Sb., CMSP
1.1.8. Info SU Olomouc, www.dibavod, KS &.V-13283/2019 — byt &.451/6
1.1.9. Literatura: prof. ing. Albert Bradac : Teorie ocenovani nemovitosti |, I,
VUT USI v Brné - Znalecky standard &.VII

1.2. Popis ocenovaného arealu

Znalci nebyla umoznéna vnitfni prohlidka bytu €.451/4, znalec provadél mistni Setfeni
ve dnech 14., 15., 16.10.2019, ale na zvonéni a klepani na dvefe bytu nikdo
nereagoval, dle sdéleni pfedsedkyné SVJ ing.Kratké a ¢lenky SVJ pi.Dohnalové
povinny ing.Pasuth na zvonéni a klepani neotvira, v minulosti neotevel ani Policii CR
ani HZS. Znalec proved| venkovni prohlidku domu a vnitfni prohlidku spole¢nych
¢asti, dale provedl vnitfni prohlidku obdobného bytu 2+kk v podlazi 1.NP €.451/2 u
Dohnald, ing.Kratka znalci sdélila provedeni a vybaveni bytu €.451/6, ktery znalec
pouzil v porovnavaci metodé a cca popsala znalci byt €.451/4, dalSimi podklady pro
ocenéni bylo ProhlaSeni vlastnika, vdechny tyto info znalci umoZnily provést ocenéni s
dostatecnou presnosti a znalec povazuje vysledky tohoto ZP za zavazné. Dale

uvadéné provedeni a vybaveni bytu je pfedpokladané.



Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢.451/4, v€etné spoluvlastnickych podild na
spole¢nych &astech bytového domu a na pozemcich, se vSemi sou¢astmi a
prisluSenstvim v obci Olomouc, v k.U.Slavonin, na ul.U Zahradek pfi ul.Kyselovska +
podil 1/2 pfidatného spoluvlastnictvi — pozemku parc.€.409/4 s venkovnim stanim.
BD ¢&.p.451 je zdény, 1-vchodovy, 4 podlazni objekt, v 1.NP az 4.NP jsou bytové
jednotky / 8 ks /, objekt napojen na vef.vodovod, plynovod, vef.kanalizaci, elektr.sit

NN, pfijezd po zpevnéné komunikaci.

2. POSUDEK

2.1. Exekuéni f4d - § 66 odst.5 )

Znalec oceriuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotliva prava a zavady
s nemovitosti spojené obvyklou cenou podle zvlastniho pravniho pfedpisu.
( § 2 odst.1 zakona ¢€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o0 zméné nékterych

zakonu / zakon o ocefiovani majetku / ).

2.2. Zékladni pojmy

1. Obvykla cena - ( trzni, obecna ) dle § 2 odst.1) zak. &. 151/1997 Sb. - je cena,
ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popf. obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni.Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu se rozumi napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky pfirodnich &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 pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a
uréi se porovnanim.

2. Vécna hodnota - ( ¢asova cena ) je to reprodukéni cena véci, snizena o pfimérené
opotrebeni, odpovidajici primérné opotfebené véci stejného stafi a pfimérené
intenzity pouzivani.

3. Reprodukéni cena - je cena, za kterou by bylo mozZno stejnou novou
srovnatelnou véc pofridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

4. Administrativni cena = cena zjisténa - dle cenového pfedpisu - v sou¢asné dobé
vyhl.€.441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zak.¢.151/1997 Sb.

5. Vynosova hodnota - uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové

sazbé uloZit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.



2.3. Metody trzniho ocenéni

2.3.1. Metoda vécné hodnoty ( nakladova, substanéni ) - Cn

Metoda vychéazi z vécné hodnoty substance - pozemky, stavby.
V CR je tato metoda ocenéni vyuZita v platnych ocefiovacich vyhl. MF CR
pro stanoveni administrativnich cen.Metoda zaloZzena na zjiSténi reprodukéni ceny,

shizena o pfiméfené opotiebeni.

2.3.2. Metoda vynosové hodnoty - Cv

Vynosova hodnota nemovitosti je sou¢tem diskontovanych budoucich

vynos( za jednotlivé roky.Zjisti se u nemovitosti z dosazeného- dosazitelného
ro¢niho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz.Do téchto nakladl by se
mély zapocitat odpisy, prdm. ro¢ni opravy a udrzba, sprava nemovitosti, dar

z nemovitosti, pojisténi ap.

Cv=Z/px100 % (tzv. véCnarenta)

Cv - vynosovéa hodnota

Z - Cisty zisk roéni z ngjmu nemovitosti

p - mira kapitalizace v procentech

2.3.3. Metoda porovnavaci

Metoda porovnavaci je nejrozsifenéjSi metoda pouzivana v rozvinutych ekonomi -
kach.Tato metoda zaloZena na srovnani pfedmétnych nemovitosti s obdobnymi,

jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamy.

2.4. Vypocet administrativni ceny nemovitosti

Jednd se o ocenéni nemovitosti dle vyhl.€.441/2013 Sb. Jedna se o byt dokonéeny,
ve vlastnictvi dle z.£.72/1994 Sb., v budoveé typu J nebo K — ocenéni porovnavaci
metodou, s ohledem na pomocnou fci administr. ceny v nékterych krocich odborny
odhad.

2.5. Pozemky stavebni, indexy -/8§2,83,84/

2.5.1. Popis

parc.€.408/2 — 187 m2 — zast. plocha

parc.¢.408/3 — 385 m2 — orna plida




2.5.3.

celkem Vp = 572m2 K bytu

parc.€.409/4 — 325 m2 — zahrada — k pfidatnému spoluvlastnictvi

Urcéeni It. Ip. ZCU

ZCU =1.680,- K&/m2
5

IT = PexP7xP8xP9x( 1+ Y Pi ) =1,0x1,1x1,1x1,05x( 1- 0,15 )= 1,079

i=1

1.poptavka niZsi nabidky

2.vlastnické vztahy — stavba soucasti pozemku

3.zmény v okoli — bez vlivu
4 vliv pravnich vztahli — ne

5.ostatni neuvedené — exekucni fizeni

6.povodniove riziko — ne
P7=1,10,P8=1,10,P9 =1,05

11
IP=P1x(1+YPi)=1,00x(1-0)=1,000
i=2

cena staveb. pozemk( dle CMSP

P1=-0,05

P2=0
P3=0
P4=0

P5 = -0.10
SPi =-0,15

P6 =1,00

index trhu

index polohy dle § 4 odst.1

1.druh stavby — CD nad 2 tis.obyvatel P1=1,00
2.pfevazujici zastavba — bydleni P2 =0,04
3.poloha pozemku v obci — okraj P3=-0,05
4.inZ. sité — vse P4=0
5.ob&an. vybavenost — dostupna P5=0
6.dopravni dostupnost — kom. zpevnéna P6=0
7.hromadna doprava — zastavka do 200 m P7 =0,01
8.poloha pozemku komeréni — ne P8 =0
9.obyvatelstvo — nekonfliktni P9=0
10.nezaméstnanost — primér P10=0
11.vlivy ostatni — ne P11=0
YPi =0
2.5.4. Cena pozemku
Vp vyméra pozemkd / m2 / ZCU / Ké/m2 / podil cena / K¢/
572 1.680 4393/45974 91.823



325

Pozemky — podily celkem

1.680

1/36

15.166

106.989.- K&

2.6. Byt €.451/4 -/ § 38 /

2.6.1. Popis

Ocefiovana bytova jednotka €.451/4 — 2+kk je umisténd v urovni 2.NP, velikost

bytu s pfisluSenstvim urena dle Prohlaseni dle pfil.c.1 vyhl.€.441/2013 Sb.

pokoj 8,00 m2
pokoj + kk 24,95 m2
koupelna 3,03 m2
wcC 0,85 m2
spiz.skfin 0,40 m2
sklep 2,00 m2
predsin 7,10 m2
celkem 43,93 m2 dle Prohlaseni

podlahova plocha PP - 43,93 m2 pro ocenéni bytu ¢.451/4

PrisluSenstvi budovy, které neni stavebné jeho soué&asti - vodovod. pfipojka,

kanaliza¢ni pfipojka, zp.plochy, op.zidka.

Popis provedeni a vybaveni bytu — domu:

pol.¢.1.
pol.C.2.
pol.¢.3.
pol.c.4.
pol.¢.5.
pol.C.6.
pol.¢.7.
pol.¢.8.
pol.¢.9.

zaklady
svislé kce
stropy

krov

krytina stfech
klempif. kce

Uprava povrcha vni.

Uprava povrch( vné.

vnitfni obklady

pol.€.10. schody

pol.¢.11

. dvere

pol.C.12. vrata

pol.¢.13. okna

pol.€.14. povrchy podlah

pol.¢.15. vytapéni

pol.C.16. elektroinstalace

pol.€.17. bleskosvod

zakl. pasy

zdéné

s rovnym podhledem

sedlova stfecha

tasky

UpIné z pozink. plechu

vapenné omitky
vapenna
keramické
betonové
hladké

ne

plast

dlazby, PVC, plovoucky

etazové plynové
svételna i motorova

ano



pol.€.18. vnitini vodovod
pol.€.19. vnitfni kanal.
pol.€.20. vnitini plynovod
pol.€.21. ohfev vody
pol.€.22. vyb. kuchyni
pol.€.23. hygien. vyb.
pol.€.24. vytahy

pol.€.25. ostatni

rozvod teplé i studené
plast. potrubi

zemni plyn

plyn,kotel kombi

el. sporak

umyvadlo, sprch.kout
ne

ne

2.6.2.  Vypodet zakladni ceny upravené -ZCU

ZCU=ZCxlv

ZC =34.782,- KE/m3 -dle pfilohy €.27, Tab.€.1 pro kraj Olomoucky, obec Olomouc

9

Iv=(1+XYVi)xV10=(1+0)x1,00x 0,925 = 0,925

i=1

index vybaveni dle pfil.€.27, Tab.&.2

1.budova zdéna V1=

2 kolarna V2=
3.pfisluSenstvi bez dopadu na cenu V3=0
4.2 NP bez vytahu V4 =
5.ostatni svét. strany — ¢ast.vyhled V5=0
6.pfislusenstvi - standardni V6=0
7.vybaveni — ne V7 =
8.vytapéni — etaZzove V8=0
9.kriterium dalSi — ne Vo9=0

>Vi=0

10.stavebné-techn.stav - byt ve standardnim stavu, V10 = 1,00
stari 15 rokd, s = (1 —0,005x15 ) = 0,925
ZCU = 34.782 x 0,925 =32.173,35 K&/m3

2.6.3 Vypocet ceny bytu - CBp

CBp=PPxZCUx ITxIP

cena bytu porovnavaci metodou

IT=1,079 index trhu dle pfil.&.3

IP=1,000 index polohy dle pfil.¢.3

podlahova plocha PP / m2 / ZCU /Ké&/m2/ IT P cena /K¢&/
43,93 32.173,35 1,079 1,00 1.526.339

Cena bytu €.451/4

1.526.339,.- Ké




( Cena zahrnuje i cenu vybaveni a pfisluSenstvi, které neni stavebné jeho soucasti

viz. popis vySe vCetné podilu na spole€nych ¢astech domu )

2.7. Venkovni stani — 1/2

Na pozemku parc.£.409/4 je pro kazdy byt &.p.451 vybudovano venkovni stani pro
osobni automobil s nezpevnénym §térkovym krytem. S ohledem na maly rozsah a

podil 1/2 ocenim odbornym odhadem.

Venkovni stani — podil 1/2 celkem 10.000,- K¢
2.8. Rekapitulace administrativnich cen

pozemky — podil 106.989,-

byt €.451/4 1.526.339,-

venkovni stani — 1/2 10.000.-

Administrativni cena bytu ¢.451/4 zaokr. 1.643.330,- Ké

2.9. Porovnavaci hodnota - Cp

Urceni porovnavaci hodnoty je zaloZeno na vazeném porovnani ocefiované
nemovitosti se sjednanymi ¢i nabidkovymi cenami obdobnych nemovitosti.

V naSem pfipadé pouzity nabidkové srovnavaci jednotkové ceny JCS / tis.K&/m2/

s korekcemi vyjadfujicimi realné ceny ( kr ), lokalitu a podlazi ( kl ), velikost a
material provedeni ( kv ), opotfebeni ( ka ), nazor znalce ( kz ) napf.exekuce, vysledny
koef. KC, zdroj: www.sreality.cz

Parametry ocefiovaného bytu rovny 1,00, u srovnavaciho objektu lepSi kvalita — ki,

KC vétsi nez 1,00, pfi horsi kvalité je ki, KC mensi nez 1,00, KC =kl x kv x ka x kz,
JCO = JCS x kr / KC viz.metodika VUT USI Brno, CU 1019

popis srovnavaci jednotky  JCS kr kl kv ka kz KC JCO
Byt Olomouc — Foerstrova—- 37.018 0,95 1,00 0,99 0,85 1,10 0,925 37.991
2+1 -54 m2, O.V., C, 4.NP/6, lodZie, balkon, plast.okna, vlysky, A = 40%, nabidkova

cena jednotkova JCS = a 37.018 K&/m2 www.sreality.cz, ID: 1549721180

Byt Olomouc — Handkeho  43.272 0,95 0,95 0,99 1,03 1,10 1,065 38.578
2+kk — 55 m2, O.V., C, 5.NP/8, byt po rekonstrukci — nova linka + spotfebice, nova
koupelna, dlazby, obklady, plovoucky, oblozky, plast.okna.zaluzie, balkon, sklep,

A = 10%, nabidkova cena JCS = a 43.272 K&/m2, www.sreality.cz, ID: N 05482


http://www.sreality.cz/
http://www.sreality.cz/
http://www.sreality.cz/

Byt Olomouc — U zahradek ~ 46.018 1,00 1,00 0,98 1,10 1,10 1,185 38.807
3+kk — 69,32 m2, C, O.V, 3.NP/4, jedna se o byt €.451/6 v bytovém domé ¢€.p.451,
A = 10%, kupni cena jednotkova JCS = & 46.018,- K&/m2, zdroj: KS &.V — 13283/2019

Porovnavaci hodnota jednotkova JCp = JCOprdm 38.458,- K&/m2
Cp =JCp x PP =38.458 x 43,93 m2 = 1.689.489,- K¢
Porovnéavaci hodnota bytu €.637/44 zaokr. 1.690.000.- Ké

2.10. Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti brutto

Pfi stanoveni obvyklé ceny pfedmétnych nemovitosti byly zohledné&ny vSechny
vypocitané hodnoty a ceny viz. vySe s posouzenim jejich vypovidacich hodnot.
Porovnavaci hodnota, ktera spliiuje definici obvyklé ceny dle § 2 zak.€.151/1997 Sb.

a je zde i pfedepsana, je tedy ztotoZnéna s obvyklou cenou.

Zpusob ocenéni cena v K¢

administrativni cena 1.643.330,-
porovnavaci hodnota 1.690.000,-
Obvykla cena nemovitosti brutto 1.690.000,-

2.11. Hodnota zavad spojenych s nemovitostmi

Ke dni zpracovani ZP nebyly zjistény Zadné zavady spojené s nemovitostmi..

Hodnota zavad spojenych s nemovitostmi celkem - 0,-Ké

2.12. Hodnota vécnych biremen - § 16b zak. ¢.151/1997 Sb.

Ke dni ocenéni nebyly zjiStény vécna bfemena na pfedmétnych nemovitostech.

Obvykla cena prav odpovidajicich vécnym bfementim - CVB -0,-Ké

2.13. Hodnota vyhod - prav spojenych s nemovitostmi

Ke dni ocenéni nebyly zjistény vyhody - prava spojena s ocefiovanymi nemovitostmi.

Hodnota vyhod — prav + 0.- Ké
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2.14. Vysledna obvykla cena nemovitych véci

Obvykla cena brutto 1.690.000,-
Hodnota zavad -0,-
Hodnota véc. bremen -0,-
Hodnota vyhod — prav +0,-
Obvykla cena nemovitosti zaokr. 1.690.000,- Ké

slovy:JedenmilionSestsetdevadesattisické

Obvykla cena nemovitych véci — bytu €.451/4,
véetné spol. podilt ve vysi 4393/45974 na spol.

Castech budovy €.p.451 a na pozemcich

parc.¢.408/2, 408/3, + 1/2 x1/18 na parc.¢.409/4,

se vSemi soucastmi a prislusenstvim dle LV 1426,

1411, 1427 pro k.u.SLavonin, ¢ini zaokr. 1.690.000.- Ké

PFilohy: 1. Usneseni o ustanoveni znalce - 1xA4
2. Vypis z KN — 3xA4
3. Katastr.mapa, Prohlaseni, KS — 3xA4

4. Foto, mapa SirSich vztahu - 2xA4

V Olomouci dne 18.10.2019 ing. Ladislav Cech

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ostravé ze dne 6.12.1995 &.j. Spr.3642 / 95 pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi ceny
a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod pof.¢.4.051 - 71/19 znal.
deniku.Znale¢né uctuji podle pfipojené likvidace na zakladé dokladu &.4.051 - 71/19.

V Olomouci dne 18.10.2019 ing. Ladislav Cech



	Obvyklá cena práv odpovídajících věcným břemenům - CVB - 0,- Kč

