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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: jednotka &. 283/5, zptisob
vyuziti byt, vymezena podle zédkona ¢. 72/1994 Sb., v budové ¢p. 283, bytovy dim, ktery je
soucasti pozemku st.parc.¢. 349 a spoluvlastnicky podil ve vysi 930/3099 na budové a pozemku.
Bytovéa jednotka je zapsana na LV ¢. 8092, bytovy diim je zapsan na LV ¢. 7104, pozemek je
zapsan na LV ¢. 7104, vSe pro k.i. Ostrov nad Ohfi, obec Ostrov u Katastralniho tradu pro
Karlovarsky kraj, katastralni pracovisté¢ Karlovy Vary.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Podklad pro drazbu

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku
Zadavatel nesdé@lil znalci zadnou skutecnost, kterda mize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost
zéaveru znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroji dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroju, z
dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladt a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ifad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a tfady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpiisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornd otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych
véci". Pro urCeni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvorena data, ktera budou
analyzovana a kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelnd a vhodna.
Sebrana a tvofena budou data z vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z
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podkladt a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa
poloha nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceniovanych nemovitych véci,
budou zjistény identifikacni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a
stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych
nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvotren souhrn
dat a uvedeny veskerd zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec
dospél k vysledkum. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena
a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle
aktualni inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych
nemovitych véci z vlastni databdze a z databdze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 8092 pro k.u. Ostrov nad Ohii ze dne 08.08.2021

- informace z Katastru nemovitosti LV ¢. 7104 pro k.i. Ostrov nad Ohi#i ze dne 07.09.2021

- evidencni list

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- cenové udaje Katastralniho utadu

- databaze nemovitosti INEM

- realitni inzerce S reality

- Zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

- Vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. kterou se méni vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o
ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdé&jsich predpist

- Zakon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych ustavech

- Vyhlaska €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

- prohlidka oceniovanych nemovitych véci, zaméteni a pofizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, kterd ma pfedmét ocenéni v drzeni nebo najmu, byl pfitomen fadné prohlidce pfedmétu
ocenéni, prohlidka byla provedena dne 03.09.2021. Veskeré popisy a informace vyplyvaji
z prohlidky a sdé€leni pfi prohlidce, informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci
podzemnich ¢asti a stavu inzenyrskych siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitosti
odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné podklady nebyly doloZeny.

Identifika¢ni idaje nemovité véci
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 8092 pro k.. Ostrov nad Ohii ze dne 08.08.2021
Kosina Petr, Nadrazni 283, 36301 Ostrov

Adresa: Nadrazni 283
Nazev katastralniho izemi: Ostrov nad Ohfi
Nazev obce: Ostrov

Nazev okresu: Karlovy Vary
List vlastnictvi: LV ¢. 8092

Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 8092 pro k.u. Ostrov nad Ohii ze dne 08.08.2021
Zastavni pravo smluvni

Exeku¢ni prikaz k prodeji nemovitosti

Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Kosina Petr

Zahajeni exekuce - Kosina Petr

- urceni obvyklé ceny je provedeno bez vlivu vysSe uvedenych omezeni vlastnického prava
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Poloha a charakteristika

Bytovy diim je postaveny v zastavéné, okrajové jizni ¢asti mésta Ostrov, pii zpevnéné komunikaci
ul. Nadrazni, se vstupem do domu ze severovychodni strany (z pozemek chodniku parc.¢. 2582/14,
parc.¢. 2582/6 ve vlastnictvi mesto Ostrov). Bezprosttedni okoli je zastavéné prevazné bytovymi
a rodinnymi domy a obcanskou vybavenosti. Okoli bytového domu je bé&Zné prostorné, se
vzrostlymi stromy, zatravnéné, s moznosti parkovani. Bytovy dim je vyuzivan pro bydleni, je
podsklepeny méa dvé nadzemni podlazi a nastavbu podkrovi, okoli a vnitini prostory jsou
hodnoceny jako bézn¢ udrzované. Bytovy dim byl dan do uzivani v 40 tych letech min. stoleti, v
roce 1970 byla provedena nastavba, ve které je oceniovana bytova jednotka. Bytovy diim je zdény
se sedlovou stiechou, bez vytahu, ¢astetné opraveny v roce 1970, napojen na veskeré dostupné
inzenyrské sité.

Ostrov je soucasti okresu Karlovy Vary a nélezi pod Karlovarsky kraj, je obci s rozsifenou
pusobnosti, V Ostrové ma trvaly pobyt hlaSeno piiblizné 17 000 obyvatel, mésto s dobrou
obcanskou a technickou vybavenosti (méstsky urad, posta, inzenyrské sité, matetské, zakladni a
stiedni skoly, sportovni a kulturni zatizeni, obchody apod.). Dojezdova vzdalenost do Statutarniho
mésta Karlovy Vary cca 9km, vzdalenost od némeckych hranic cca 15km.

Popis a stav

Bytova jednotka pivodné 2+1, rekonstruovana a uzZivana jako 3+1 o ploSe bytu 96,10m2 v
podkrovi bytového domu. Plochy bytu jsou pouzity z vlastniho méfeni na misté (skute¢nost
neodpovida tdajum evidenéniho listu). V byt¢ je predsin do "L" (6,90m2, ker.dlazba), z piedsiné
rovné je obyvaci pokoj (23,30m2, plovouci podlaha, okno na severovychod), obyvaci pokoj je
prachozi do loznice (19,30m2, plovouci podlaha, okna na severovychod), u loznice je Satna
(4,90m2), obyvaci pokoj je pruchozi do kuchyn¢ (23,00m2, plovouci podlaha, kuchynska linka se
spotfebici, okna na severovychod), v kuchyni je spiZz (0,50m2). Z pifedsin¢ vlevo je socialni
zatizeni (6,10m2, umyvadlo, vana, WC spole¢né) a détsky pokoj, ktery byl vybudovany z ptidniho
prostoru, détsky pokoj ma v celé plose zkoseny podhled a nizkou vysku (11,90m2, plovouci
podlaha, vikytoveé okno na jithozapad). Vytapéni bytu Gstredni teplovodni do radiatorti z ddlkového
zdroje, tepla voda z bojleru, okna plastova, dvefe napliiové, v kuchyni kuchynska linka, spotiebice,
na socialnim zafizeni umyvadlo, vana, WC spole¢né. V suterénu sklep. Byt byl vybudovan v roce
1970 nastavbou bytového domu, v roce 2012 byl pak celkové rekonstruovan. Stavebné technicky
stav bytu je dobry, byt je uzivan trvale k bydleni.

Poznamka: spolu s bytovou jednotkou je uZivan v ndjmu pozemek zahrady ve vnitrobloku, ktera
je ve vlastnictvi mésto Ostrov

4. POSUDEK

4.1. Postup pri analyze dat
Analyza dat bude provedena dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, §2, dle vyhlasky
¢. 488/2020 Sb. §lc, tj. urceni zjisténé ceny a dle vyhlasky €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké
¢innosti, tj. urceni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejéastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo
pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni s vylou¢enim mimoiadnych okolnosti trhu. Mnozina prvki je stanovena z historickych
cen za pfimefeny ¢asovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité
véci (vzorky), u nichzZ je realizovana cena znadma. Pii vybéru vzorktl je respektovéna piiméerena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi
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vécmi jsou ceny vzorkl vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy. Cilem porovnani je vyuzit
a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorki.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. §1c¢
Zjisténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zadkoni ¢.
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 vyhlagky &. 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 neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D

0O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi AV 1,01
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat§im vymezeném Useku silnice do 10 km vcetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
popiipad¢ piiméstska doprava
06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * Os * Os * Op = 1 248,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y/ 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

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

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

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Vysoka poptavka po Il 0,30
bytovych jednotkach

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

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

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
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lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 piilohy ¢. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné

9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnické zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,457

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,360
i=1

Index polohy

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

2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moznosti 1 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Niz§i nez je pramér v kraji Il 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivili - bez dalSich vliva 1 0,00

1
Index polohy Ip=P1*(1+ > Pi)=1,000

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,457

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,360



1. Bytova jednotka

1.1. byt
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Karlovarsky kraj, obec 10 001 — 50 000 obyvatel
Stafi stavby: 50 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2012
Zakladni cena ZC (pftiloha €. 27): 14 386,- K¢&/m?

, koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
Satna: 490* 1,00= 4,90 m?
pokoj: 19,30 * 1,00 = 19,30 m?
pokoj: 23,30* 1,00 = 23,30 m?
kuchyné: 23,00* 1,00 = 23,00 m?
spiz: 0,50* 1,00 = 0,50 m?
predsifi: 6,90* 1,00= 6,90 m?
koupelna, WC: 6,10* 1,00 = 6,10 m?
podkrovni pokoj zkoseny: 11,90* 0,80 = 9,52 m?
sklep: 3,90* 0,80 = 3,12 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 96,64 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 1V 0,10
2. Spolec¢né casti domu: Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor | -0,01
3. Ptislusenstvi domu: PfisluSenstvi zvySujici cenu bytu (napt.venkovni |11 0,10

parkovaci stani,..) - uzivani zahradky ve vnitrobloku (prongjem
pozemku od mésta)

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

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové 1 0,03
strany - s vyhledem

6. Zékladni pfislusenstvi bytu: PtisluSenstvi Gplné - standardni i 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etazové Il 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu i 0,00

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

Koeficient pro stavby 9 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (9 + 15)= 0,880
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)* Vi *0,880=1,065
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,457



Index polohy pozemku Ip = 1,000

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 14 386,- K&/m? * 1,065 = 15 321,09 K&/m?
CBp=PP*ZCU * It * Ip = 96,64 m? * 15 321,09 K&/m? * 1,457 * 1,000=2 157 278,11 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 2 157 278,11 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,457
Index polohy pozemku Ir = 1,000

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

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 Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia 1 0,00

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

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,457 * 1,000 * 1,000 = 1,457

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni Z[alg /I‘l’fzr]‘a Index  Koef. Lfgc /an;‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1248,- 1,457 1818,34
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 349 171 1818,34 310 936,14
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 171 310 936,14
Pozemek - zjisténa cena celkem = 310 936,14 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek = 310 936,14 K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 310 936,14 K¢
9



Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2157 278,11 K¢

ﬁprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 310 936,14 K¢

Spoluvlastnicky podil: 930/ 3 099

Hodnota spoluvlastnického podilu:

310 936,14 K¢ *930/3 099 =93 310,94 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 93 310,94 K¢
Bytova jednotka - zjiSténa cena = 2 250 589,05 K¢
Vysledky
1. Bytova jednotka 2 250 589,- K¢
1.1. Oceniovany byt 2 157278,11 K&
1.2. Pozemek 93 310,93 K¢

=2250589,- K¢

Vysledna cena - celkem: 2 250 589,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 250 590,- K¢

slovy: Dvamilionydvéstépadesattisicpétsetdevadesat K¢

Dle zdakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, §2 a vyhlasky ¢. 503/2020 Sb.
obvykla cena

Analyza trhu

V daném piipad¢ ocenéni residencni nemovité véci trh vykazuje v posledni dobé prevazné (v
zavislosti zejména na lokalité a typu nemovité véci) stale rostouci tendenci poptavky. V meésté
Ostrov je ke dni ocenéni na realitnim trhu nabizeno pfiblizné tficet byti, z toho 10 byt velikosti
2 az 3 + 1, z toho tii byty o podobné ploSe a to byt 4+1 o ploSe 97m2 po celkové rekonstrukei v
panelovém domé v Lidicke ul. za 3.100.000,- K¢, byt 4+1 o ploSe 89m2 po celkové rekonstrukei
v panelovém domé, inzerovan bez ulice za 2.895.000,- K¢ a byt 4+kk o plose 90m2 v novostavbé
Vancurova ul..

Ve vypoctu porovnavaci hodnoty jsou pouzity vzorky realizovanych cen nejvice podobnych
nemovitych véci. Vzhledem ke stalému nartstu cen bude pouzit koeficient K7, index cenového
narustu nemovitych véci ve vysi ro¢niho rastu ptiblizn€ 10%, jako zdroj této informace je pouzito
indext bankovniho sektoru, kde jsou uvedeny ¢tvrtletni a rocni zmény primérnych vazenych cen.

Porovnavaci metoda

lokalita cena druh ceny

1) Lidicka ul., Ostrov 2 350 000,- Ké realizovana cena, prodej 12/2020
Byt 4+1 o plose 87,40m2, rekonstruovany.
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2) Palackého ul., Ostrov 2599 000- Ké realizovana cena, prodej 05/2021
Podkrovni byt 3+1 o plose 91,00m2, rekonstruovany

- !
M dumrealit. r g g | dumrealit.c

3) Seifertova ul., Ostrov 2 599 000- K¢ realizovana cena, prodej 03/2021

Podkrovni byt 4+kk o plose 106,90m2, rekonstruovany
> O v > g I >

= ‘ |

4) Kollarova ul., Ostrov
Byt 3+kk o plose 111,20m2, rekonstruovany
i il 4 R ! ‘l ¥

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality
K2 — koeficient typu stavby, materialové provedeni, stavebné technicky stav
K3 — koeficient pozemku, velikost, tvar
K4 — koeficient velikosti objektl
K5 — koeficient vybaveni nemovitosti, rekonstrukce, modernizace
K6 — koeficient zdroje
K7 — koeficient rlstu cen

hodnoceni vzorkiu
¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 Kém2  Ké/m?2 upravenad
1. byt Lidicka ul., Ostrov 1,00 1,00 1,00 0,85 1,00 1,00 1,15 26888 26 283
2. byt Palackého ul., Ostrov 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 28560 29 988
3. byt Seifertova ul., Ostrov 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 24312 25528
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4. byt Kollarova ul., Ostrov 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,15 18885 22 804
minimum 22 804
maximum 29 988
median 25905
prameér 26 151
jednotkova cena (median) 25905
zapocitatelna plocha m2 96,1
porovnavaci hodnota celkem 2 489 500

4.2. Vysledky analyzy

Z analyzy vyplyva, Ze zjisténa cena ¢ini 2.250.590,- K¢, porovnavaci hodnota v medianu ¢ini
2.489.500,- K¢. Z dlouhodobé zkuSenosti pii urCovani zjisténé ceny nemovitych véci je
jednoznacné, ze zjiSt€na cena je jen ve vyjimecnych ptipadech podobné jako obvyklé cena, ve
zjisténd je pouzivana pro Ucely dani a poplatkli. Ze srovnavaci analyzy vyplyva, Ze podobné
nemovité véci jsou v lokalité obchodovany. Byly porovnany vzorky realizovanych cen, vysledkem
porovnani je po zaokrouhleni 2.490.000,- K¢.

Porovnavaci hodnota: 2 490 000,- K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovndni a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakcni historie, analyzy
transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je vychdzeno z databize realizovanych cen Katastru
nemovitosti, z inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodejii byly vybrany obdobné
nemovité véci, které se v nékterych charakteristikdich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek
informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po
zohlednéni vsech vlivi pisobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vsech okolnosti byla souc¢asna
cena obvykla ur€ena na trovni hodnoty porovnéavaci.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovétfena spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohly sniZovat piesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadana odborna otazka: urceni obvyklé ceny
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6.2. Odpovéd’

Obvykla cena je urcena:

ve vySi: 2 490 000,- K¢

slovy: dvamilionyctyristadevadesat tisic K¢

or r e

6.3. Podminky spravnosti zavéria, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho presnost
Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich pfesnost

7. PRILOHY

7.1. Seznam p¥riloh

- mapy
- fotodokumentace
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fotodokumentace

vchod do domu
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pokoj loZnice
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Vypracoval:

ZUOM ass.

Chel¢ického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Renata Havifova, Jan Miklosko, Josef Vacik

Konzultant a dtivod jeho pfibrani
- konzultant nebyl ptibran

Odmeéna nebo nahrada nakladu znalce
- byla sjednana smluvni odména

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavi z
rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 ¢&.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11,
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1115-140/2021 evidence posudki.

8.1. Otisk znalecké peceti

8.2. Datum a podpis

V Pardubicich dne 08.09. 2021

ZUOM a.s. - znalecky ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spolecnosti
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