Znalecky posudek obvyklé ceny nemovitosti
&islo 3359/225/2013

NEMOVITOST:; Bytova jednotka ¢. 653/1 s pfisluSenstvim a podilem na spoleénych éastech domu €.p. 653
a na pozemku p.c. st. 883, to vSe zapsano na LV 8042 pro k.u. Nachod obce Nachod.
Adresa nemovitosti: Palachova 653 / 653, Nachod
Katastralni udaje: Kraj Kralovéhradecky, okres Nachod, obec Nachod, k.U. Nachod, kéd k.u. 701262, LV 8042
Pozemky: st. 883
Vlastnik stavby: SJIM Pavel Sajfrid, Palachova 653, 54701 Nachod, spoluvlastnicky podil: 1 /1
SJIM Ing. Silvie Sajfridova Wognarova, Bartofiova 1488, 54701 Nachod, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
Vlastnik pozemku: SJIM Pavel Sajfrid, Palachova 653, 54701 Nachod, spoluvlastnicky podil: 1 /1
SJM Ing. Silvie Sajfridova Wognarova, Bartoriova 1488, 54701 Nachod, spoluvlastnicky podil; 1/ 1

OBJEDNATEL : Eurodrazby. CZ a.s.; ¢. obj.:C.j: 360/2013 - N, 15.7.2013

Adresa objednatele: U Piskovny 890/ 1, 18200 Praha
IC: 25023217 telefon: e-mail:
DIC: fax:

ZHOTOVITEL : Ing. Libor Hemelik

Adresa zhotovitele: Jifiho z Podébrad 477, 517 24 Borohradek
IC: 64229718 telefon: 605 555 455 e-mail: libor.hemelik@tiscali.cz
DIC: CZ5807201972 fax:

UCEL OCENENI: pro potieby verejné drazby (ocenéni stavajiciho stavu)

Sou €asny stav
OBVYKLA CENA 600 000 Ké
Datum mistniho Setfeni: 30.7.2013 Datum zpracovani : 31.7.2013
Pocet stran: 11 stran Pocet priloh: 5

Borohradku, dne 31.7.2013 Otisk razitka Ing. Libor Hemelik



STAV POSUZOVANE NEMOVITOSTI [ stavba dokondena vr. 1923 [ zména stavby vr. rekonstrukce v r. 2006

Rekonstrukce stavby: [ celkova X diléi [l stfecha O zatepleni, fasada [x] okna, dvefe [
ostatni
Rekonstrukce jednotky: 1 celkova [ dilCi socialni zafizeni [ kuchynska linka [J podlahy okna dvefe
Konstrukce: X zdéné O betonové O montované  Konstrukce: (1 zdéné O betonové 0 montované
O kovové O dfevéné O jiné O kovové O dfevéné O jiné
Vyuziti: [ bydleni [ pronajem I podnikani Vyuziti: I bydleni ] pronajem I podnikani
[ bydl., podn. [ éast. obsazen [ volny objekt [ bydl., podn. [ éast. obsazen [ volny objekt
Okoli: bytova zona [ primyslova zéna Okoli : [ bytova zéna [ primyslova zéna
O ostatni O nakupni zéna O ostatni O nakupni zéna
Pripojky: [ voda [ kanalizace Xl plyn Pfipojky: [ voda O kanalizace O plyn
[] elektro [ telefon [ zp. pfijezd [ elektro [ telefon [ zp. pfijezd
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice |. tf silnice I1.,I11.tF
Poloha v obci: Uzké centrum - historicka ¢ast
Pocet obyvatel: 20 665 (setrvaly stav)
Stavebné technicky stav stavby: dobfe udrzovana
Stavebné technicky stav jednotky: dobfe udrzovana
Vytapéni: lokalni - plyn

Prodejnost nemovitosti:

Pocet podlaZi celkem: z toho podzemni: z toho nadzemni: Pocet byti/nebytd 8/0
Bytova jednotka
C.p./Cjedn. Podlazi Typ PPbytu Balkon, Sklad Garaz. Celkovd Zapocitatelna Podil na Obvykla cena
Lodzie, Sklipek stani plocha plocha  spoleénych ¢astech
Terasa jednotky  jednotky  domu a pozemku
m? m? m? ks m? m? Ké&/m?
653/1 1.NP 2+1 58,44 0,00 6,00 64,44 61,44 6030/50200 9766 K&/m?

REKAPITULACE OCEN ENi POSUZOVANE NEMOVITOSTI

Soucasny stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 624 108 K¢ 0 K¢
Vynosova hodnota 0KE 0KE
Vécna hodnota 515 526 K& 0 K¢
Obvykla cena 600 000 K¢
- Z toho hodnota pozemku 0 KE 0 KE
Komenta F ke stanoveni ceny obvyklé posuzovanych nemovitosti a vhodnosti zastavy

Ocerovany byt se nachazi v byvalém okresnim mésté s velmi dobrou ob&anskou vybavenosti, v jeho centralni ¢asti.
Byt je pribézné modernizovany a udrZzovany. pouzité konstrukce a vybaveni jsou standardni.

Nabidka obdobnych nemovitosti pfevySuje poptavku, avSak s ohledem na polohu bytového domu pfedpokladam
obvyklou cenu zhruba na Urovni hodnoty zjiSténé porovnavacim zplsobem.




NALEZ

Situace

Prehled podkladii - Vypis z katastru nemovitosti LV 8042 k.U. Nachod obce Nachod ze dne 15.7.2013.

Charakteristika obce Nachod je byvalé okresni mésto, které se rozklada na obou bfezich feky Metuje.
Nachod je hraniéni mésto s pfimou vazbou na polskou Kudowu Zdroj a dalSi pfihraniéni
mésta. Ve mésté se nachazi veSkera obcanska vybavenost - Méstsky Ufad, matefské,
zakladni a stfedni Skoly, Obchodni akademie, VySSi odborna Skola, Okresni feditelstvi
Policie, Méstska knihovna, Muzeum, DOm déti a mladeze, zimni stadion, plavecky
bazén.

Poloha nemovitosti DUum se nachazi ve velmi atraktivni lokalité, v historickém centru mésta, na narozi ulic
Palachova a Némcové vedoucich na namésti. Okoli objektu tvofi dalSi bytové,
administrativni a obchodni domy. Hlavni vchod do budovy a obchodnich prostor( je
situovan z ulice Palachovy.

RIZIKA

Rating rizika:
RIZIKO Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti: nejsou

NE Jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Skute¢né uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Pristup k nemovitosti pfimo z vefejné komunikace je zajistén
RIZIKO Rizika spojena s umisténim nemovitosti: nejsou

NE Nemovitost neni situovéna v zaplavovém zemi

RIZIKO Vécna biemena a obdobna zatizeni:

NE Bez vécnych bfemen

ANO Zastavni pravo
Komentar: Na nemovitostech vaznou zastavni prava smluvni viz. LV 8042 oddil C.
RIZIKO Ostatni rizika:
ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek
Komentar: Nemovitost je v sou¢asné dobé pronajata, ndjemni smlouva v3ak jiz byla vypovézena a nadjemni vztah
konéi podle dostupnych informaci v zafi tohoto roku.

Popis jednotlivych staveb

Zakladni popis stavby Jednd se o byt ve zdéném bytovém domé o &tyfech nadzemnich a jednom
podzemnim podlazi, se sedlovou stfechou. Zakladové pasy jsou bez izolaci,
obvodové zdivo tl. 70.cm, stropy rovné, krov sedlovy s krytinou z bonského Sindele.
Fasada je vapenocementova, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu,
schody betonové, v domé neni vytah.

Popis bytové/nebytové jedn. Posuzovany byt se nachazi v 1.NP napravo od vchodu. Okna jsou plastova, dvefe
napliové z masivu, s oblozkami, podlahy prkenné s textilii nebo s PVC a z
keramické dlazby. Topeni je lokalni plynové, rozvedena je tepla i studena voda,
ohfev teplé vody je elektrickym bojlerem.V kuchyni je plynovy sporék s digestofi. Je
zaveden svételny a motorovy proud. Vnitini hygienické vybaveni tvofi vana,
umyvadlo a WC.

Dispozi¢ni reSeni 2+1- kuchyn, dva pokoje, chodba, koupelna s WC, sklep.

Popis tech. stavu stavby DUm pochazi z roku 1923. Byt je udrZzovany a prubézné modernizovany. Posledni
Upravy byly provedeny v roce 2006. Dum je v dobrém stavebné technickém stavu.

Popis pozemk
Zakladni popis Pozemky jsou rovinaté, zastavéné stavbou bytového domu. Jsou napojeny na kompletni
ocefovanych pozemkii inZenyrske sité.




OCENENI

Vypo ¢et hodnoty pozemk U porovhavacim zp tsobem

Stanoveni a zd tvodn éni Cena pozemku je obsazena v jednotkové cené bytu.
jednotkové ceny pozemk u:

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Spoluvlastnicky Celkova cena

m? Ké/m? podil pozemku Ké

zastavéna plocha a nadvofi st. 883 188 6 030 /50 200 0
Celkova vyméra pozemkii 188  Hodnota pozemki celkem 0

Vypo éet vécné hodnoty (bytova jednotka, nebytova jednotka)
Vypo €et podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry Podlahova plocha  Koeficient =~ Zapogitana plocha

kuchyn byt 13,05 m? 1,00 13,05 m2
pokoj byt 16,28 m? 1,00 16,28 m2
pokoj byt 18,85 m? 1,00 18,85 m?
chodba byt 4,73 m? 1,00 4,73 m?
koupelna s WC byt 5,54 m2 1,00 5,54 m?
sklep byt 6,00 m? 0,50 3,00 m2
Celkova podlahova plocha 64,44 m? 61,44 m2

Vypo €et vécné hodnoty jednotky

Soucasny stav Budouci stav
Podlahova plocha [m2] 64,44
Jednotkové cena (JC) [K&/m2] 20 000
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 1288 816
Rozestavénost % 100,00
Stafi roku 90
Dals$i Zivotnost roku
Opotiebeni % 60,00
Vécna hodnota (VH) Ké 515 526




Vypo éet porovnavaci hodnoty

Lokalita / Popis

Typ stavby PIotha Podlazi

K& Ke/m?
Ocenovana jednotka

Nachod

Byt v bytovém domé

zd&ny bytovy dim 61,44 1.NP/4 2+1 X X
Srovnavané jednotky

Néchod

Byt 2+1 v osobnim vlastnictvi, ve Il. poschodi zdéného domu v centru Nachoda.
Sestavéa z kuchyné, 2 pokojl, koupelny s WC, pfedsing, spize, sklepa, balkonu. Byt
je vybaven novym plynovym kotlem na vytdpéni + radiatory, vanou, starSi
kuchyriskou linkou a novymi plastovymi okny v obyvacim pokoji a kuchyni.
Redukce pramene ceny - nabidka rk; Provedeni a vybaveni - niz8i standard
vybaveni;

zdény bytovy dam 76,00 2.NP/4 2+1 750 000 9 868

Zduvodnéni koeficientu K,

Dispozice Pozadovana cena Jednotkova cena Koeficient celkovy Upravenézcena
Kc Ké/m

0,94 9 288

Néachod

Byt 2+kk v centru Nachoda v osobnim vlastnictvi. Dispozice: vstupni chodba,
koupelna s WC, obyvaci pokoj s kuchynskym koutem a loznice. Jednotka se
nachazi v pfizemi. Soucasti je sklep. Topeni plynovymi topidly, ohfev vody
elektrickym bojlerem.

Redukce pramene ceny - nabidka rk; Velikosti objektu - mensi snaze prodejny;

zdény bytovy dim 60,00 1.NP/4 2+1 690 000 11 500

0,89 10 235

Néachod

Byt 1+1 v osobnim vlastnictvi v Nachodé na hlavni tfidé, umistény ve 3.NP bez
vytahu, s orientaci do dvora. Topeni - individualni plynové, ohfev teplé vody
boilerem na noéni proud, k dispozici sklep a padni prostor. DUm je udrzovany.
Parkovani za domem.

Redukce pramene ceny - nabidka rk; Provedeni a vybaveni - niz8i standard
vybaveni;

zdény bytovy dim 48,00 3.NP/5 2+1 559 000 11 646

0,89 10 365

Néachod

Zdény byt 3+kk v osobnim vlastnictvi v centru mésta Nachoda v Raisové ulici .
Svétly, prostorny byt v 3.NP. Dispozice: prostorna vstupni chodba , zdéna koupelna
v plvodnim stavu , spiz , wc, vétSi kuchyn s jidelnou a dva dalSi pokoje. El. plyn ,
vodovod, kanalizace. Topeni a ohfev teplé vody na plyn. Vyhodu je spole¢na
zahrada s détskym hfistém.

Redukce pramene ceny - nabidka rk; Poloha - atraktivnéjSi lokalita; Provedeni a
vybaveni - nizsi standard vybavent;

zdény bytovy dim 64,00 3.NP/3 2+1 849 000 13 266 0,81 10 745
Pramérna cena 10 158 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovitosti 61,44 m?
Porovnavaci hodnota 624 108,- K¢




Seznam pFiloh: pocet stran A4 v pfiloze:

Fotodokumentace nemovitosti. 2

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 8042 ze dne 15.7.2013. 2

Snimek katastralni mapy ze dne 30.7.2013. 1

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci

doloZka: Kralové ze dne 21.5.1993, ¢.j. Spr.2335/93, pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a pro obor stavebnictvi pro odvétvi stavby obytné.










VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 15.027.2003 10:50:02
Vlastnietvi bytu a nebytovéhso prostoru
Oures: CZ0523 Nachod Oncoe: 573868 Nachod
Kat.vzeori: 701262 Nachod Lisl viastnictvi: B042
Vv kat, luzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych Paddch (8t. = stavebni parcela)

NooVidsh: Finy opravnony dedentd ol ot

Viagtiloke nrdva
SJM Sajfrid Pavel a Sajfridova Wognarova Silvie TIng., 610127/1924
Palachova €53, 54701 Nachod, Bartorfiova 1488, 54701 755722/4037

i Zeld

pfieiobl ooty [ R R T (I PR I AT S 1)

653/1 byt vnitr.lazen.dzem1, 6030/50200
leozia.slatin a raseliny,
ochr.pasmo 1.st.
Hiusfow; Nachod, é.p. 6853, LV 8041, byt.dom
fdopritierdte St. 883

Paroa Ty 8t BB3 zastavéna plocha a nadvori 1838m2

Sl pirove - Bez zapisu

0 e non ! vl iointhe g

¢ Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavek vyplyvajicich ze smlouvy o Gvéru &.0265190129 v celkeove vysi
3.000.000,- K& véetnd prisluSenstvi - téz ke spoluvlastnickému podilu 6030/50200 na
spoleénych céastech domu ¢€p.653 a na pozemku st.883

Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova Jednotka: 653/1 V-1404/2007-605
192%/62, Kr&, 14000 Praha, RE/ICO:
45244782

ficd g Smlouva o zFizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 23.03.2007. Pravni ucinky
vkladu prava ke dni 26.03.2007.
V-1404/2007-605
o Zastavni pravo smluvni
k zajiBdténi vedkerych budoucich pohledavek aZ do celkové vySe 3.000.000,- K& véetné
pfisludenstvi, ktere vzniknou eod 23.3.2007 do 31.12.2043 - téZ ke spcluvlastnickému
podilu 6030/50200 na spoleénych éastech domu ép.653 a na pozemku st 883
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova Jednotka: 653/1 V-1404/2007-605
1929/62, Kré, 14000 Praha, RC/ICO:
45244782
Listins Smlouva o zPizeni zastavniho prava podle cké.z, =ze dne 23.03.2007. Pravni ucinky
vkladu prava ke dni 26.03.2007.
V-1404/2007-605
o Zastavni pravoe z rozhodnuti
spravnihe organu
na pohledavku ve vysi 27.367,-K& v&etné piislufenstvi, (povinny Sajfrid
Pavelf10127/1924)
Okresni sprava socialniho Jednotka: 653/1 Z-2398/2013-605
zabezpedani Nachod, Karlovo namésti
2054, 54701 Nachod
{iriz Rozhodnuti okresni spravy socialniho zabezpedeni ¢ zFizeni zastavniho prava (§

syi) o uremnim abvodu, ve klerem vwkondvd stdtni spr v OR

iatasTtralni afad pro Hrdlovéhredecky kraj, Katastraini praco
strana 1




VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu i5.07.201.3

Okres: C20523 Nachod 573868 Nachod

tviz B042

¥at.arort: 701262 Nachod lLigl wlasinis

V kat. nzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
Ty wnrang

Powvinnasr ¥

nra

1041 =zakena &. 582/19%1 Sb.) 0OSSZ Nachod 46004-004963/2013 /220/DCH ze dne
13.03.2013. Pravni moc ke dni 13.04.2013.

Z-2398/2013-605

o R LR Baz zapisu

oo dinmee Pk aoty mdniden

o Smlouva kupni ze dne 18.12.2006. Pravni ufinky vkladu prava ke dni 03.01.2007.
v-12/2007-605

irii: Sajfrid Pavel a Sajfridovd Wogharova Silvie Ing., Palachova Filotr: 810127/1924
653, 54701 Nachod, Bartcfiova 1488, 54701 Nachod 755722/4037
LT B = e R Lopdones oo bonp iyt Joednioren Lo pgarpmie Boim Bez zapisu

Upozorneni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vidy na pFislusSném
vypisu z katastru nemovitostli pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.
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Katastrdalni urad pro Kralovehradecky kraj, Katastrdlni pracovisté Nachod, koéd: 605.
Wit ooyl i iy s i Rt S Rl
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Fatastrdlmi urfad pra Kralow
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