Znalecky posudek 165/63/2012

Ceny obvyklé nemovitosti: bytové jednotky ¢. 173/16 nachazejici se v budové ¢.p. 173,174,175
vystavéné na pozemku p.¢.318/8, 318/9, 318/10 a k této jednotce naleZejici spoluvlastnicky
podil v miie 626/42384 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich v Kkatastr.izemi MojZit
(okres Usti n.L.).

Objednatel posudku: PROKONZULTA a.s.
Ing.
Eva Jetabkova
Kienova 26
602 00 Brno

Ulel posudku: Odhad ceny obvyklé jako podklad pro provedeni
drazby v insolven¢nim fizeni

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.,
vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., vyhlasky €. 364/2010 Sb. a vyhlasky €. 387/2011 Sb., podle stavu ke
dni 15.11.2012 posudek vypracoval:

Ing. Jana Gruntova

Skroupova 21

400 01 Usti nad Labem

Posudek obsahuje 9 stran. Objednateli se ptedava v 1 vyhotoveni.

Usti nad Labem, 27.11.2012
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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Odhad obvyklé ceny bytové jednot ¢.173/16 nachdzejici se v budové ¢.p.173, 174, 175
vystavéné na pozemku p.¢.318/8, 318/9 a 318/10 vcetné¢ spoluvlastnického podilu na
spolecnych ¢astech domu a pozemku v mife 626/42384, katastralni 1zemi Mojzit.

Ocenéni je provedeno ke dni 15.11.2012 a ke stavu, v jakém se toho dne nachdzel. Ocenéni
bude slouzit jako podklad pro drazbu.

2. Prohlidka a zameéreni nemovitosti

Prohlidka a zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 15.11.2012 za ptitomnosti manzelky
majitele nemovitosti.

3. Podklady pro vypracovani posudku

- Vypis z KN ze dne 21.10.2012

- 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 ¢€.769 pro katastrdlni tzemi Mojzit (698164).
Ocenovany byt ke dni ocenéni uziva majitel nemovitosti s rodinou.

5. Dokumentace a skutecnost

K ocenované nemovitosti je znalci k dispozici vypis z KN a prohlidka bytového domu.
Ocenéni se provede na zakladé podkladii a zjisténych skutenosti pfi mistnim Setfeni.

6. Celkovy popis nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢.173/16 nachazejici se v budové ¢.p.173, 174, 175
vystavéné na pozemku p.C. 318/8, 318/9, 318/10 a k této jednotce nalezejici spoluvlastnicky
podil 626/42384 na spole¢nych ¢astech domu a pozemcich. Bytovy diim se nachazi v méstské
¢asti Usti nad Labem Mojzifi, v ulici Jindticha Plachty. Jde o typovy panelovy diim postaveny
v zacatcich 80.let o 8 nadzemnich podlazich(NP) a jednoho podzemniho podlazi. Dim je s
centralnim dvouramennym schodistém a vytahem, spole¢né prostory jsou ¢astecné udrzované.
Diim byl dodate¢né zateplen véetné vymeény oken za plastova. Z hlediska technického vybaveni
ma diim veskeré inzenyrské sité - vodovod, kanalizace, elektrika a plynovod centralni vytapéni
a ohfev TUV i kabelovou televizi.

Bytova jednotka €.173/16 o velikosti 2+1 se nachdzi v 6.NP daného bytového domu, ktery
mé celkem 8NP. Podlahova plocha bytu je 62,6m°. K bytové jednotce naleZi spoluvlastnicky
podil ke spole¢nym ¢astem budovy €.p.173, 174, 175 a pozemku p.¢.318/8, 318/9 a 318/10.

Dim je situovan v méstské ¢asti Mojzit v Usti nad Labem. Okolni zastavbou jsou pievazné
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bytové domy a zdstavba obCanské vybavenosti. Diim se nachéazi v sidlisti, kde Ziji pfevazné
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“.

A6

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

Mapa se zakreslenim polohy nemovitosti (krouzek na map¢€).
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7. Popis zplsobu ocenéni

Ukolem znalce je uréit cenu obvyklou dle zikona &.151/1997 Sb.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri 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 prodavajiciho nebo kupujicitho 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 priklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Ocenovanou nemovitosti je bytova jednotka 2+1 mensi ploSné kategorie v panelovém
typovém domé. Obvykla cena bude urcena na zéklad¢ zjisténych cen dle cenového piedpisu,
porovnavaci metodou a vynosovou metodou. Nejvétsi diiraz pii zjiStovani ceny nemovitosti je
davan porovnavaci metodé¢ pii dostatecném mnoZstvi porovnavanych obdobnych nemovitosti.



Ing. Jana Gruntova
Znalec - odhady nemovitosti

B. Ocenéni dle ocenovaciho predpisu ¢.387/2011 Sb.

Popis objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 387/2011 Sb. o ocenovani majetku.

Podklady pro stanoveni koeficientu K:
Oblast: Usti nad Labem 3

Pozemky

a) Pozemky - §28

Jedna se o pozemky p.¢. 318/8, 318/9 a 318/10 dle KN zastavéna plocha a nadvofii a ve skutecnosti
je zastavén domem €.p.173, 174 a 175.

Pozemky se nachézejici v katastralnim uzemi Mojzit. Jde o lokalitu na okraji mésta Usti nad Labem
smérem na D&Cin.

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 &ini 800,— K&.

Cena je uréena podle pism. e): Usti nad Labem.

§ 28 odst. 2 — Zastavéné plochy a nadvori
Uréeni koeficientii pro iipravu zakladni ceny za m* pozemku
Uprava podle ptilohy &. 21, tabulka ¢. 1:

Vyhodnost polohy na uzemi obce z hlediska

ucelu uziti stavby - 10% x 0,900
Uprava podle ptilohy &. 21, tabulka ¢&. 2:

MozZnost napojeni na rozvod plynu + 10% x 1,100
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,139
Koeficient prodejnosti K,:  (Bytové domy) X 1,116

Jednotkova cena [K&/m?]

Nazev Parc. ¢&.  Vyméra [m’] zakladni upravena Cena [K(¢]
zast.plocha a 318/8 257  800,— 1 890,6022 485 884,77
nadvoii

zast.plocha a 318/9 252 800,— 1 890,6022 476 431,75
nadvoii

zast.plocha a 318/10 255 800,— 1 890,6022 482 103,56
nadvoii

Soucet: 764 1 444 420,08
Pozemky — zjisténa cena: 1 444 420,08 K¢
Rekapitulace cen pozemkii:

a)Pozemky 1 444 420,08 K&
Cena pozemkii ¢ini ke dni odhadu celkem: 1 444 420,08 K¢
Bytova jednotka ¢.173/16 — spoluvlastnicky podil: 626 /42 384 21 333,69 K¢
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Byt

a) Bytova jednotka ¢.173/16 — § 25

Ocenovany byt ¢.173/16 se nachazi v 6.NP vicebytového typového panelového domu o celkovém
poctu nadzemnich podlazi 8Np a 1PP. Jeho stafi je odhadnuto dle polohy a vné¢jSich znakli na
30let. Spole¢né prostory véetné vytahu jsou celkem udrzované. Dim byl dodate¢né zateplen véetné
vymeény oken. Sklepni koje pro jednotlivé bytové jednotky se nachdzi v prvnim nadzemnim podlazi
dan¢ho domu.

Z hlediska dispozice se jedna o byt 2+1s lodZzii nizké plo$né kategorie. Bytova jednotka s lodzii se
nachazi v 6.NP, jde o byt se zdénym jadrem, kde je umisténa koupelna s WC s novymi zatizovacimi
predméty. V byté jsou okna plastova, radiatory pivodni Zebrové litinové, podlahy jsou s krytinou z
PVC. V piedsini se nachazi Satna. K bytu nalezi sklepni kéje, kterd vSak neni uzivana. Byt vykazuje
pravidelnou udrzbu. S ohledem na tyto skute¢nosti odhaduji technické a moralni opotiebeni dané
nemovitosti na trovni, kterd nesnizuje kvalitu bytu.

Podlahové plochy bytu (PP):

byt 3+1 62,60 m’”
Urceni zakladni ceny za m’ dle prilohy ¢. 19, tabulky ¢. 1:

Kraj: I:Jstecky’/

Obec: Usti nad Labem

Pocet obyvatel: 95 464
Indexovana pram. cena (IPC): 14 937~ K&/m?

Trh s nemovitostmi: ptiloha ¢. 18a, tabulka ¢. 1

Situace na trhu s nemovitostmi je nevyrovnand, nabidka v dané lokalité ptevySuje poptavku. Byt je
zatizen zastavnim pravem smluvnim a exeku¢nimi ptikazy k prodeji.

Popis znaku Hodnoceni znaku T;

1 Situace na dil¢im (segmentu) II. Poptévka niz8i nez nabidka —0,05
trhu s nemovitostmi

2 Vlastnictvi nemovitosti II. Stavba na vlastnim pozemku (ve 0,00

spoluvlastnictvi)

3 Vliv pravnich vztahti na I. Negativni —-0,01
prodejnost (napi. prodej podilu,
pronajem)

3
Index trhu (Ir=1+ 2, Ti): 0,940

i=1

Poloha nemovitosti: ptiloha €. 18a, tabulka ¢. 6
Bytovy diim se nachazi v Mojzii, v okrajové &asti Usti nad Labem.

Popis znaku Hodnoceni znaku P;

1 Poloha nemovitosti III. Souvisle zastavéné izemi obce 0,00

2 Vyznam lokality v obci, oblasti,  I. Nepreferované -0,08
okresu

3 Okolni zéstavba a Zivotni III. Pievazujici objekty pro bydleni 0,00
prostiedi

4 Dopravni spojeni II. Dobra dostupnost centra obce, dobré 0,00

dopravni spojeni
5 Parkovaci moznosti v okoli II. Omezené 0,00
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nemovitosti
6 Obyvatelstvo I. Konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo —0,40
sousednich rodinnych domech (RD) nebo
v okoli
7 Zmény v okoli s vlivem na cenu III. Bez vlivu 0,00
nemovitosti
8 Vlivy neuvedené II. Bez dalSich vlivl 0,00
8
Index polohy (Ip =1+ 2, Pi): 0,520

i=1

Konstrukce a vybaveni nemovitosti: ptiloha ¢. 19, tabulka ¢. 2
Byt je standardni s novym zdénym jadrem - s novou koupelnou a WC.

Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby III. Budova - panelova, zateplena 0,00
2 Spole¢né ¢asti domu II. Kolarna, kocarkérna, dilna, pradelna, 0,00
susarna, sklad
3 Pfislusenstvi domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 Umisténi bytu vdomé II. Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00
5 Orientace obyt. mistnosti ke II. Ostatni svétové strany - ¢astecny vyhled 0,00
svétovym stranam
6 Zakladni ptisluSenstvi bytu III. PtisluSenstvi Gplné - standardni provedeni 0,00
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, usttedni, etazové 0,00
9 Kriterium jinde neuvedené II. Mirné€ sniZujici cenu —0,05
10 Stavebné-technicky stav II. Byt v dobrém stavu s pravidelnou 1,05
udrzbou
’ Kategorie stavby: C - stafi od 30 do 50 let vCetné
Hodnota koeficientu (s) pro upravu Vio: 0,8

9
Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1 + > Vi) x Vig): 0,798

i=1
Index cenového porovnani (I = It x Ip * Iy): 0,940 x 0,520 x 0,798

0,390

Cena upravena (CU = IPC x I): 14 937,— x 0,390 = 5 825,43 K&/m’
Urceni porovnavaci hodnoty (PP x CU): 62,60 x 5 825,43 = 364 671,92 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spoleénych &astech domu:
Cena pozemku = 1 444 420,08 K¢
Spoluvlastnicky podil: X 626 /42 384
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 21 333,69 K¢

+ 21 333,69 K¢

Cena po pricteni spoluvlastnického podilu: = 386 005,61 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 46: 386 000,— K¢
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C. Oceneéni prav a zavad s nemovitosti spojenych

Ocenovana nemovitost je dle vypisu z katastru nemovitosti zatizena omezenimi vlastnického préava.
Jedna se o zastavni prava exekutorskd a exekucni piikazy k prodeji nemovitosti. Vzhledem k ucelu
ocenéni nemaji tato omezeni vliv na ocenéni nemovitosti.

D. Odhad ceny obvyklé dle zakona ¢.151/1997 Sb.

a) Ocenéni porovnavaci metodou

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 porovnavaci metodou je uren median odvozeny ze soucasné
nabidky a poptavky na realitnim trhu v ¢ase a misté¢ obdobného charakteru. Odhad pfedpokladané
dosazitelné trzni ceny se fidi odbornou turovni realitni kancelare, obvykle je vysledna trzni cena cca
0 10% az 15% nizsi.

Ocenovany byt 2+1 je menSi ploSné kategorie, po rekonstrukci se zdénym jadrem,
s pravidelnou udrzbou o celkové podlahové plose 62,6m’.

Vybér nabidky a poptavky na realitnim trhu (jednotlivé nabidky realit jsou v ptiloze dané¢ho
odhadu) v dané lokalit& — Usti nad Labem, Mojzii :

UL Jindticha Plachty, byt 2+1 o podlplose(PP) 64m’, byt v 7.NP, v pivodnim stavu, nova
plastova okna 159 000,-K¢
UL Jindficha Plachty, byt 2+1 o PP 62m?, byt v 4.NP, ptivodni stav

175 000,-K¢
UL Jindficha Plachty, byt 2+1 o PP 58m’, byt v 3.NP, byt v ptivodnim stavu, plastova okna
udrzovany, diim panelovy 180 000,-K¢
UL Jindficha Plachty, byt 2+1 o PP 62m?, v 4.NP, byt v pivodnim stavu, dim panelovy
200 000,-K¢
UL Jindficha Plachty, byt 2+1 o PP 62m’, v pivodnim stavu, udrzovany, dim panelovy
299 000,-K¢

Vyhodnocenim stavu nabidky a poptavky obdobnych nemovitosti ve vybéru ¢ini po tprave

(159 000 + 175 000 + 180 000 + 200 000 + 299 000)/5 * 0,85 = 175 000,-K¢.

Ocefnovana nemovitost je v dobrém udrZzovaném stavu po rekonstrukci se zdénym bytovym
jadrem v domé panelovém zatepleném oproti porovnavanym nemovitostem, zjisténa cena
bude navySena o 15%.

Ocenéni porovnavaci metodou ¢ini 200 000,-K¢.

b) Ocenéni vynosovou metodou

Dle informaci zjiSténych z internetu se cena najemného pronajatych bytl v dané lokalité
pohybuje primérné v cenach cca 40-60,- K&/m*/més.. V dané lokalité vzhledem k poloze a stavu
nemovitosti budu uvazovat njemné ve vysi 50,- K&/m*/més..

Kapitalizovana trokova mira p = 5%.
Vynosova hodnota bytu je: 50 x 62,6 x 12 més. / 0,05 =750 000,-K¢.
Vzhledem k lokalité, kterd neni vyhleddvana a kde ztraci veSkeré nemovitosti na své hodnoté, je
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tato metoda pro urceni hodnoty nemovitosti nevhodna.

) odhad ceny obvyklé

Cena obvykla ve smyslu §2 zak.¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku je odhadnuta na
zéklad¢ v tomto odhadu zjisténych hodnot:

Cena nemovitosti zjiSténa dle cenového predpisu 386 000,-K¢
Cena zjiSténa porovnavaci metodou 200 000,-K¢

Z. vySe uvedenych hodnot je cena obvykla odhadnuta znalcem vzhledem k poloze bytu a domu
a vzhledem Kk nabidce a poptavce na realitnim trhu v dané lokalité ve vysi ceny zjiSténé
porovnavaci metodou 200 000,-K¢.

E. Rekapitulace

Cena obvykla bytové jednotky ¢.173/16 véetné spoluvlastnického podilu v miie 626/42384 na
spole¢nych ¢astech domu €.p.173, 174, 175 a pozemku p.¢.318/8, 318/9, 318/10 v katastralnim
uzemi MojZif je znalcem urcena ve vysi

Cena slovy: dvéstétisic K&

Usti nad Labem, 27.11.2012
Ing. Jana Gruntova

Skroupova 21
400 01 Usti nad Labem

F. Udaje o znaleckém posudku

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy 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. €. 165/63/2012 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndklada uctuji dokladem €. 165/63/2012 podle ptipojené likvidace.
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