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ZNALECKY POSUDEK
¢.1764 - 163/2017

Nemovitosti bytové jednotky €. 252/5 v€etné spoluvlastnického podilu na
spole¢nych prostorach a pozemku v k.i. Hejjtméankovice , Obec
Hejtmankovice.

Objednavatel znaleckého posudku: pan Mgr. Radoslav Lavicka
Hodolanska 413
779 00 Olomouc

Utel znaleckého posudku:

Posudek se provadi za ucelem insolven¢niho fizeni.

Dle zikona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkoniu ¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., &.
340/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., podle stavu ke dni
10.12.2017 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Zbynék Belak
Novosady 789

751 31 Lipnik nad Be¢vou
telefon: 739757622

Pocet stran: 10 v&etné titulniho listu a stran pfiloh. Objednavateli se predava ve 2 vyhotovenich.




A. NALEZ

1. Znalecky kol

Znaleckym ukolem je vypracovat ocenéni nemovitosti bytove jednotky €. 252/5 vCetn€
spoluvlastnického podilu na spole¢nych prostorach a pozemku v k.u. Hejtmankovice , Obec

Hejtméankovice se stanovenim ceny obvyklé.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka & 252/5 vetné spoluvlastnického podilu na
spole&nych prostorach a pozemku

Adresa predmétu ocenéni: Hejtmankovice 252
550 01 Hejtmankovice

LV: 440

Kraj: Kralovéhradecky

Okres: Nachod

Obec: Hejtmankovice

Katastralni uzemi: Hejtmankovice

Pocet obyvatel: 638

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 580,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢, P;
O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel AY 0,65
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce |AY 0,60
03. Poloha obce: V ostatnich piipadech VI 0,80
04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina v 0,55
05. Dopravni obsluznost obce: 7Zelezni¢ni nebo autobusova zastavka 11 0,90
06. Ob&anska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo  V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * 0; x 0y ¥ 03 x 04 x Os x Og = 76,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&Fenim byla provedena dne 10.12.2017 za pfitomnosti objednatele.

4. Podklady pro racovani znaleckého posudku
- LV 403 a LV 440 pro k.u. Hejtmankovice

- informace zadavatele

- prohlageni vlastnika

5. Vlastnické a eviden¢ni idaje

Vlastnik stavby: SJM Ny& Milo3 a Nycova Jana, ¢. p. 252, 550 01 Hejtmankovice, vlastnictvi:
vyhradni

Vlastnik pozemku: ~SJM Ny¢& Milo$ a Ny&ova Jana, &. p. 252, 550 01 Hejtmankovice, vlastnictvi:
vyhradni



6. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o byt & 252/5 3 + 1, umistény ve 2.N.P. bytového domu ¢.p. 252 zhruba uprostied obce
vedle sportoviité. V domé je Sest bytd a to 3 v 1A\N.P. a 3 ve 2N.P. K bytu piinalezi taktéz 2
mistnosti sklepa. Diim je vystavén z klasickych zdicich materiald v 70-tych letech. Pfistup je po
zpevnéné asfaltové komunikaci. Diim je obklopen pozemkem Obce Hejtmankovice. Vlastni byt je v
ptivodnim stavu - potieba rozsahlejsich stavebnich uprav.

7. Obsah znaleckého posudku

1. Bytova jednotka ¢&. 252/5
1.1. Pozemek pod stavbou p.¢. 336
1.2. Ocefiovany byt



B, ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

R —— e R
| 1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida 11 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I1 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpe€im vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce 1A% 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VI 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo 111 0,90
sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
prip P p
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Iy =Ps x P; x Pg x P x (1 + 3, P;)=0,648

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

Index trhu It =Ps x P X Pg x Pg x (1 + Z P;) = 1,000




Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel

veetné

Néizevznaku . &

1. Druh a Gcel uzm stavby: Druh hlavni stavby A ]ednotnem ﬁmkcmm |
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidencni I 0,03
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové asti obce 111 -0,01

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

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je | 0,00
dostupna ob&anské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00

4 dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — I 0,01
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer&ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti 11 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli il 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi neZ je pramér v kraji | -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Dalsi vlivy nejsou 11 0,00
znamy.

11

Index polohy  Ip=P; x (1+ X Pi)=1,020
i=2

V piipadech ocen&ni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou .1 prilohy &.
‘ 3 ocefiovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It x Ip = 0,661

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It x Ip = 1,020




1. Bytova jednotka &. 252/5

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.1. Pozemek pod stavbou p.¢. 336
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,648

Index polohy pozemku Ip = 1,020

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vliva pozemku

Nazev znaku

i : = : : : : s E.Z.. .-." ".\c:":.'" e e o,

1. Geometricky tvar a vehkost pozemku Tvar bez vllvu na vvuzm 11 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
vCetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil 11 0,00
6
Index omezujicich vlivii Io=1+ ) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =11 x Ip x Ip = 0,648 x 1,000 x 1,020 = 0,661

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

Prehled pou21tych Jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatndem

§ 4 odst 1 76,- 0,661 50,24
Nizev "~ Tedn cena
: G S _ Cislo  [KeimA _
§ 4 odst. 1 zastavéné plocha a 336 248 00 50,24 12 459 52
nadvofi
Stavebni pozemek celkem 248.00 12 459,52
Pozemek pod stavbou p.¢. 336 - zjiSténa cena = 12 459,52 K¢



Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.1. Pozemek pod stavbou p.¢. 336 = 12 459,52K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 12 459,52 K¢
1.2. byt
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Kralovéhradecky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 40 let
Zakladni cena ZC (pfiloha ¢. 27): 22 751,- K&/m?

: koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu SiidlahovE plocly
Pokoj: 182 x 1,00= 18,20 m?
pokoj: 14,0 x 1,00= 14,00 m?
kuchyn: 52 x 1,00= 5,20 m?
jidelna: 12,4 x 1,00= 12,40 m?
piedsii: 45 x 1,00= 4,50 m?
spiz: 1,5 x 1,00= 1,50 m?
koupelna: 40 x 1,00= 4,00 m?
WC: 0,9 x 1,00= 0,90 m?
Sklep 1: 10,7 x 1,00= 10,70 m?
Sklep 2: 3.4 x 1,00= 3,40 m?
Balkon 1: 09 x 0,17= 0,15 m?
Balkon 2: 09 x 0,17= 0,15 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 75,10 m?
Vypodet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku = G G S ZV'{' G
1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana | IV 0,10
2. Spole¢né &asti domu: Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, susarna, | 11 0,00
sklad
3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umisténi bytu v domé&: Ostatni podlazi nevyjmenované 11 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétove 111 0,03
strany - s vvhledem
6. Zakladni piisluenstvi bytu: Pfisluenstvi uplné - standardni I 0,00
provedeni
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni 1 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)
8. Vytapéni bytu: Dalkové, stfedni, etazove 111 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 111 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt ve §patném stavu — (predpoklad IV 0,65
provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)




Koeficient pro stafi 40 let:
s=1-0,005x40=10,800
9
Index vybaveni  Iy=(1+ D Vj)x Vi x 0,800 = 0,588
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,648

Index polohy pozemku Ip = 1,020

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC x Iy =22 751,- K&/m? x 0,588 = 13 377,59 K&/m?
CBp=PP x ZCU x It x Ip= 75,10 m? x 13 377,59 K&m? x 0,648 x 1,020= 664 038,10 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 664 038,10 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem jednotky na prisluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 12 459,52 K¢

Spoluvlastnicky podil: 748 / 4 464

Hodnota spoluvlastnického podilu:

12 459,52 K¢ % 748 / 4 464 =2 087,75 K¢&

Spoluvlastnicky podil na prislusenstvi a pozemku + 2 087,75 K&

Bytova jednotka ¢&. 252/5 - zjiSténa cena = 666 125,85 K¢



C. REKAPITULACE

1. Bytova jednotka ¢. 252/5 666 125,80 K&
1.1. Pozemek pod stavbou p.¢. 336 2 087,75 K¢
1.2. Ocefiovany byt 664 038,10 K&
T 666125.80KE

Vysledna cena - celkem: 666 125,80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 666 130,- K¢

slovy: SestsetSedesatiesttisicjednostotiicet K&

Stanoveni ceny obvyklé

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskute&n&nych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepredpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typa
nemovitosti, ze uskutednéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1 rok. To
proto, e se predpoklada, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelari, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je stanoveni obvyklé ceny.

Po bytech uvedeného typu, a obdobné velikosti, t.j. bytech v jednotlivychk.u., au srovnatelnych
objektii je poptavka v tomto regionu ( v okruhu 15KM ) v dob& ocenéni nulova.

Pro stanoveni obvyklé ceny se vychazelo z obecné uzivané metody porovnavaci a dale

z administrativniho ocenéni dle platného predpisu. Protoze kazda metoda ma své klady a zapory, je
tieba pred rozhodnutim provést analyzu trhu a trznich podminek v rozsahu moznych informaci.
Porovnavaci hodnota stavby z piimého porovnani nabidek realitnich kancelafi nebyla mozna
stanovit, jako dopliikova byla pouzita administrativni cena zjisténa podle platného pfedpisu vyhlasky
&.443/2016 Sb. Ke dni ocen&ni je u nemovitosti cena 666 126.- K& . Po provedeni analyzy, zvazeni
vyie uvedenych udaji a okolnosti byla stanovena obvykla cena této nemovitosti s pozemkem a také
vzhledem k realnosti prodeje na 650 000.-K¢.



o

Stanovuji tedy obvyklou cenu ve vysi : 650 000.-K¢

slovy:Sestsetpadesattisickorunceskych

Ing. Zbyneék Belak
Novosady 789

751 31 Lipnik nad Be¢vou
telefon: 739757622

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 29.6.1989 pod &,j. Spr. 2771/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 1764 - 163/2017 znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu nakladd G¢tuji dokladem €. 1764.
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