Znalecky posudek 260/5/2014

Ceny obvyklé nemovitosti: bytové jednotky ¢. 180/10 nachazejici se v budové €.p. 178, 179, 180
vystavéné na pozemku p.¢.318/14 a k této jednotce naleZejici spoluvlastnicky podil v mife
624/35529 na spolecnych ¢astech domu a pozemcich v katastr.uzemi Mojzit (okres Usti n.L.).

Objednatel posudku: PROKONZULTA, a.s.
Ktenova 299/26
602 00 Brno
Ucel posudku: Odhad ceny obvyklé jako podklad pro provedeni

drazby v insolven¢nim tizeni

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, v Gcinném znéni, podle
stavu ke dni 28.2.2014 posudek vypracoval:

Ing. Jana Gruntova

Skroupova 21

400 01 Usti nad Labem

Posudek obsahuje 16 stran véetné priloh. Objednateli se pfedava v 1 vyhotoveni tisténém a v 1
vyhotoveni elektronickém (format .PDF).

Usti nad Labem, 16.3.2014
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znalec - ocenovani nemovitosti

A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem znalce je uréit cenu obvyklou bytové jednotky ¢.180/10 nachéazejici se nachazejici
se v budové ¢.p.178, 179, 180 vystavéné na pozemku p.c.318/14 vcetné spoluvlastnického
podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku v mite 624/35529, katastralni uzemi MojZit.

Ocenéni je provedeno ke dni 28.2.2014 ke stavu, v jakém se toho dne nachdzel. Ocenéni
bude slouzit pro prodej nemovitosti drazbou.

2. Prohlidka a zameéreni nemovitosti

Prohlidka a zamétfeni nemovitosti bylo provedeno dne 28.2.2014 za pfitomnosti majitelky
nemovitosti.

3. Podklady pro vypracovani posudku

- Vypis z KN pofizeny na internetu

- Kopie katastralni mapy pofizend na internetu

- Vlastni prohlidka bytu, fotodokumentace

- Udaje zjisténé z realitniho trhu na internetu pro danou lokalitu

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické udaje byly prevzaty z LV ¢.883 pro katastrdlni uzemi Mojzii (698164).
Ocenovany byt ke dni ocenéni uzivaji majitelé nemovitosti s rodinou.

5. Dokumentace a skutecnost

K ocenované nemovitosti je znalci k dispozici vypis z KN a prohlidka bytu. Ocenéni se
provede na zdklad¢ podkladi a zjisténych skutecnosti pfi mistnim Setieni.

6. Celkovy popis nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢.180/10 nachazejici se v budove €.p.178, 179, 180.
Bytovy diim se nachazi v méstské &asti Usti nad Labem Mojzifi, v ulici Jindficha Plachty. Jde o
typovy panelovy dim postaveny v zacatcich 80.let o 8 nadzemnich podlazich(NP) a jednim
podzemnim podlazi. Dim je s centrdlnim dvouramennym schodiStém a vytahem, spole¢né
prostory jsou ¢aste¢né udrzované. Dim neni zatepleny, ale jsou zde vyménéna okna - plastova.
Z hlediska technického vybaveni ma dim veskeré inzenyrské sit¢ - vodovod, kanalizace,
elektrika a plynovod centralni vytapéni a ohfev TUV 1 kabelovou televizi.

Bytova jednotka ¢.180/10 o velikosti 2+1 (pfepazeny na 3+1) s lodzii se nachazi v 4.NP
daného bytového domu, ktery ma celkem S8NP. Podlahova plocha bytu je 62,4 n’. K bytové
jednotce nalezi spoluvlastnicky podil ke spoleénym c¢astem budovy &E.p.178, 179, 180 a
pozemku p.¢.318/14.

Dim je situovan v méstské ¢asti Mojzit v Usti nad Labem. Okolni zastavbou jsou pievazné
bytové domy a zdstavba obCanské vybavenosti. Diim se nachéazi v sidlisti, kde Ziji pfevazné
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neptizplisobivy obyvatelé. Dopravni spojeni do centra mésta je dobré a dostupné. Parkovaci
moznosti u domu jsou dobré. Z hlediska polohy domu v obci je tato neptizniva. Z hlediska
technické infrastruktury je tato lokalita kompletné zainvestovana.

Z hlediska ob¢anské vybavenosti je dana lokalita ,,pFizniva®.

Z hlediska technické infrastruktury je dana lokalita ,, zainvestovana“.

Z hlediska polohy nemovitosti vzhledem k ucelu uziti je dana lokalita ,, mirné nep¥izniva“.

Z hlediska polohy bytu v domé je dand nemovitost ,,mirné neprizniva“.

Mapa s polohou nemovitosti
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AL T T et

Cislo jednotky 180/10

Typ jednotky: jednotka vymezend podle zékona o viastnictvi bytd
Zphsob vyuZiti: byt

Budova: c.p. 178, 179, 180

Katastralni dzemi: Mojzif [698164]

Cislo LV: 883

E;crdlltlag:jrch castech: bl

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil
Kovacik Karel, Jindficha Plachty 180, Moj#if, 40331 Usti nad Labem 1/2
Kovacikova Nada, Jindficha Plachty 180, MojZif, 40331 Usti nad Labem 1/2

Zpusob ochrany nemovitosti

| MNejsou evidovany Fadné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava
Mafizeni exekuce - Kovaéik Karel

Rozhodnuti o dpadku (5 136 odst. 1 insolvencniho zakona) - Kovadik Karel
Rozhodnuti o Gpadku (& 136 odst. 1 insolvencniho zakona) - Kovadikova Nada

Zastavni pravo exekutorske

Fastavni pravo smiluvni

Katastralnim mapa
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7. Popis zplsobu ocenéni

Ukolem znalce je ur¢it cenu obvyklou dle zdkona ¢.151/1997 Sb. v aktualnim znéni.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodeji
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 viivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomérd prodavajictho nebo kupujiciho ani Viiv zviastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zviastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadruje hodnotu véci a urci se porovndnim.

Ocefiovanou nemovitosti jej bytova jednotka o velkosti 2+1 o plode 62,4 m’ nachazejici se
v Mojziti — Usti nad Labem. V byt& je ptivodni umakartové jadro, plastova okna. Obvykla cena
bude urcena na zaklad¢ ceny zjisténé dle cenového piedpisu a porovnavaci metodou. Hlavni
daraz pfi zjiStovani ceny nemovitosti je davadn porovnavaci metod¢ pii dostateCném mnozstvi
porovnavanych obdobnych nemovitosti tak, jak je popsano v zakoné ¢.151/1997 Sb. ve znéni
zékona ¢.303/2013.
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B. Ocenéni dle cenového predpisu €.441/2013 Sb.

Popis objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 441/2013 Sb. o ocetiovani majetku.

Index trhu dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢&. 1:

Ocenovana bytovad jednotka se nachazi v méstské casti a ulici, kde je zna¢né mnozstvi
neptizplisobivych obyvatel, nemovitosti se zde prodavaji obtizn€. Na nemovitosti vazne omezeni
vlastnického prava - zéstavni pravo smluvni a exekutorské vcetné nafizeni exekuce.

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1  Situace na dil¢im (segmentu) I. Poptavka vyrazné niz$i nez nabidka —-0,06
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy IV. Nezastavény pozemek nebo pozemek, 0,00
jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik)
3 Zmény v okoli III. Bez vlivu 0,00
4 Vliv pravnich vztahl na I. Negativni —0,01
prodejnost (napi. prodej podilu,
pronajem)
5 Povodnové riziko IV. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav

4
Index trhu:l = Ps x (1 +2_ Pi) =0,930
i=1

Index polohy dle pfilohy €. 3, tabulky &. 3 nebo 4:
Nemovitost se nachdzi v okrajové meéstské ¢asti Usti nad Labem smérem na Déc€in. V lokalité bydli
znacné mnozstvi neptizpusobivych obyvatel.

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Druh a ucel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 1,00
funk¢énim celku
2 Pfevazujici zastavba v okoli I. Reziden¢ni zastavba 0,02
pozemku a Zivotni prostredi
3 Poloha pozemku v obci III. Okrajové ¢asti obce 0,10
4  Moznost napojeni pozemku na I. Pozemek lze napojit na vSechny sité v 0,00
inzenyrskeé sité, které ma obec obci nebo obec bez siti
5 Obcanské vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obcCanska vybavenost obce
6  Dopravni dostupnost V. Komunikace (zpevnéna) ke hranici —-0,02
pozemku, Spatné parkovaci moZnosti
7 Hromadné doprava V. Zastavka hromadné dopravy do 200 m 0,00
(MHD, piiméstské linky mést)
8 Poloha pozemku z hlediska I. Bez moznosti komer¢niho vyuZiti 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo I. Konfliktni skupiny v okoli v okolnich -0,30

bytech nebo v okoli
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10 Nezaméstnanost II. Prumérna nezaméstnanost

11 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivl
11

Index polohy: Ip =Py x (1 + 2, Pi) =0,600
i=2

Pozemek

a) Pozemky - § 4

0,00
0,00

Pozemek p.¢.318/14 je evidovan jako zastavéna plocha a nadvofi se stavbou €.p.178, 179 a 180.
Pozemek se nachazi v katastralnim uzemi Mojzit v ulici Jindficha Plachty.

Jde o lokalitu na okraji mé&sta Usti nad Labem smérem na D&¢in.

Z:akladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Usti nad Labem

Nazev okresu: Usti nad Labem

Zikladni cena pozemku: ZC =1 620,— K¢/m2
Index trhu: I = 0,930

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku

1 Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; 0,00

ostatni orientace

2 Ztizené zakladové podminky III. Neztizené zékladové podminky 0,00
3 Ochranna pasma I. Mimo ochranna pasma 0,00
4 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uZivani 0,00
5 Geometricky tvar pozemku II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
6 Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00

6
Index omezujicich vlivi: Io =1+ 2, Pi=1,000
i=1
Index polohy: Ip = 0,600
Index cenového porovnani dle § 4: I =11 x [p x Ip = 0,558
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemKky zastavéné plochy a nadvori

Zakladni cena upravena: ZCU = ZC x I = 903,9600 K¢&/m”
Parc. €. Nazev Vyméra [m’]
318/14 zast.plocha a nadvoii 674

Pozemky — urcéena cena:

Rekapitulace cen pozemku:
a)Pozemky

Cena [K¢]
609 269,04

609 269,04 K¢

609 269,04 K¢

Cena pozemku ¢ini ke dni odhadu celkem:
Bytova jednotka ¢.180/10 — spoluvlastnicky podil: 624 /35 529

609 269,04 K¢
10 700,66 K&
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Byt

a) Bytova jednotka ¢.180/10 — § 38

Bytova jednotka ¢.180/10 se nachazi ve 4.nadzemnim podlazi (NP) v domé ¢.p.180 v ulici Jindiicha
Plachty v méstské ¢asti Usti nad Labem Mojzit. Diim je panelovy typovy bez zatepleni o 8 NP a 1
PP, ve kterém se nachdzi sklepni kdje. Stati domu je odhadnuto dle polohy a vnéjSich znaka na 30
let. Spole¢né prostory jsou s mirnou zanedbanou udrzbou s plivodnim vytahem.

Bytova jednotka je zapsand jako byt o velikosti 2+1. Majitelé¢ si jednu mistnost piepazili a byt
dispozi¢né upravili na 3+1 s tim, ze jedna mistnost je bez ptimého osvétleni a vétrani. Koupelna a
WC jsou v pivodnim bytovém umakartovém jadie. V predsini se nachazi komora, byt ma také
lodzii s ptvodni podlahou. V byté jsou okna plastova, pivodni zebrové radiatory. Podlahy jsou
betonové s krytinou z PVC, ptipadné kobercem. Ve vstupni chodbé (pfedsini) je poloZena
keramickd dlazba. K bytu nalezi sklepni koje, kterou vSak majitelé nevyuzivaji. Byt vykazuje
pravidelnou udrzbu.

S ohledem na tyto skutecnosti odhaduji technické a moralni opotiebeni dané¢ nemovitosti na
urovni, kterd mirné sniZuje kvalitu bytu.

Podlahové plochy jednotky (PP):

byt 2+1 62,40 m’
Urceni zakladni ceny za m’ dle prilohy ¢. 27, tabulky ¢. 1:

Kraj: Ustecky

Obec: Usti nad Labem

Pocet obyvatel: 93 747

Zakladni cena (ZC): 10 860,— K¢&/m®

Index konstrukce a vybaveni: ptiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2
Byt je standardni s pivodnim umakartovym jadrem.

Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby II. Budova - panelova, nezateplena —0,05
2 Spole¢né ¢asti domu I. Zadné z dale uvedenych —0,01
3 PfisluSenstvi domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 Umisténi bytu v domé III. 2.- 4. NP s vytahem 0,05
5 Orientace obyt. mistnosti ke II. Ostatni svétové strany - ¢astecny vyhled 0,00
svétovym stranam
6 Zakladni ptislusenstvi bytu II. Ptislusenstvi ¢astecné nebo Uplné mimo 0,10
byt nebo umakartové bytove jadro
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory  III. Standardni vybaveni - balkon nebo 0,00
uzivané spolu s bytem lodzie, komora nebo sklepni kéje (sklep)
8 Vytapéni bytu [II. Dalkové, ustfedni, etazové 0,00
9 Kriterium jinde neuvedené II. Mirné€ sniZujici cenu —0,05
10 Stavebné-technicky stav III. Byt se zanedbanou udrzbou - (pfedpoklad 0,85
provedeni menSich stavebnich uprav)
" Rok kolaudace: 1982
Stati stavby (y): 32
Koeficient pro Gpravu (s): 0,840
9

Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1 + Vi) x Vig): 0,600
i=1
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy): 6516,— K&/m?
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Index trhu (Ir): 0,930
Index polohy (Ip): 0,600
Cena bytu ur¢ena porovnavacim zpisobem:

CBp =PP X ZCU x It x Ip = 62,40 X 6 516,— x 0,930 x 0,600

226 881,91 K&

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spole¢nych &astech nemovitosti:

Cena pozemku = 609 269,04 K¢
Spoluvlastnicky podil: X 624 /35 529
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 10 700,66 K¢
+ 10 700,66 K&

Cena po pricteni spoluvlastnického podilu: = 237 582,57 K¢

Bytova jednotka ¢.180/10 — urcena cena: 237 582,57 K¢
Rekapitulace cen pozemku:

a)Pozemky 609 269,04 K¢
Cena pozemku ¢ini ke dni odhadu celkem: 609 269,04 K¢

Bytova jednotka ¢.180/10 — spoluvlastnicky podil: 624 /35 529 10 700,66 K¢
Vysledné ceny bytu:

a) Bytova jednotka ¢.180/10 237 582,57 K&
Cena po zaokrouhleni podle § 50: 237 580,— K¢

C. Odhad ceny obvyklé dle zakona ¢.151/1997 Sbh.

a) Porovnavaci metoda

Vhodny model ocenéni nemovitosti

Za nejvhodnéj$i model ocenéni nemovitosti v soucasnych podminkach povazujeme vyuziti
skutecnych kupnich cen obdobnych nemovitosti (obdobnych lokalitou, velikosti stavby 1 pozemku,
stavem). Databazi skute¢nych kupnich cen vSak Casto znalec ke dni ocenéni nema.

Pro srovnani situace na realitnim trhu byly znalci k dispozici nabidky obdobnych nemovitosti
inzerovanych na internetovych strankach realitnich kancelafi www.reality.cz a databaze znalce.

Pro odhad obvyklé ceny porovndvaci metodou je ur€en median odvozeny ze soucasné nabidky a
poptavky na realitnim trhu v ¢ase a misté obdobného charakteru. Odhad pfedpokladané dosazitelné
trzni ceny se fidi odbornou urovni realitni kancelafe, obvykle je vysledna trzni cena cca o 10 — 15%
nizsi.

Ocefiovany byt 2+1 je mensi plo§né kategorie s podlahovou plochou 62,4 m* v typovém panelovém
bytovém domé, v 4.NP. Byt je v pivodnim stavu udrZzovany s umakartovym jadrem. Okna v byté
jsou plastova. Vytapéni je feSené ustfedné s radiatory zebrovymi.

Vybér nabidky a poptavky na realitnim trhu (jednotlive nabidky realit jsou v pfiloze dancho
odhadu) v dané lokalité — Usti nad Labem - Mojzit:
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upravena
koef. cena
Porovnavana Plocha |Celkova koef. koef. zdroje jednot.
¢. | nemovitost - popis /m2/ |cena /Ké/ vybavenosti | polohy | ceny JKé/

byt 2+1v OVv
1| panel.domé, 3.NP 62 299 000 0,90 0,90 0,85 3320,3

byt 2+1v OV v
panelovém domé,
3.NP, s plastovymi
okny a umakartovym
2 | jadrem 58 180 000 1,00 0,9 0,85 23741

byt 2+1v OV,
panelovy dim, 6.NP,
3 | umakartové jadro 58 210 000 1,00 0,9 0,85 2769,8

byt 2+1 predélany na
3+1, okna plastova,
rekonstruovanou

4 | koupelnou 58 200 000 1,05 0,9 0,85 2769,8

Priimérna cena
upravena 2809

2 809 x 62,4 = 175 280,-K¢&/m’

Cena porovnavaci metodou bytu &.180/10 v domé &.p.180 v Usti nad Labem, MojZifi urcena
porovnavaci metodou je urcena ve vysi 175 300,-K¢.

b) odhad ceny obvyklé

Cena obvykla ve smyslu §2 zak.c. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku je odhadnuta na
zaklad¢ v tomto odhadu zjisténych hodnot s tim, ,,0bvykld cena vyjadruje hodnotu véci a urci se
porovnanim" .

Cena nemovitosti zjiSténa dle cenového ptedpisu 237 580,-K¢
Cena zji$téna porovnavaci metodou 175 800,-K¢

Cena obvykla odhadnuta znalcem vzhledem ke stavu a k poloze bytu a domu a vzhledem
k nabidce a poptavce na realitnim trhu v dané lokalité ve vysi 180 000,-K¢.
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D. Rekapitulace

Cena obvykla nemovitosti: bytové jednotky ¢. 180/10 nachéazejici se v budové ¢.p. 178, 179, 180
vystavéné na pozemku p.€.318/14 a k této jednotce ndlezejici spoluvlastnicky podil v mife
624/35529 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich v katastr.tizemi Mojzii (okres Usti n.L.) byla
znalcem ke dni ocenéni ur€ena ve vysi

........................................................................180 OOOQ_KE
Cena slovy: stoosmdesattisic K¢

Usti nad Labem, 16.3.2014
Ing. Jana Gruntova

Skroupova 21
400 01 Usti nad Labem

E. Udaje o znaleckém posudku

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 27.5.2009 pod ¢.j. Spr 1330/2008, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady se specializaci ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 260/5/2014 znaleckého deniku.

Znale¢n¢é a nahradu ndklada uctuji dokladem €. 260/5/2014 podle piipojené likvidace.

F. Seznam pfiloh

1. Fotodokumentace 1 strana
2. Nabidky realitnich kancelaii 4 strany
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