Znalecky posudek ¢. 5956/134/2013

O cené nemovitosti
- bytové jednotky €. 672/5, véetné podilti na spolecnych ¢astech domu (¢.p.671+672)
a pozemku (€¢.638) v k.u. a obci Podbotany, okres Louny, kraj Ustecky.

Objednatel posudku: FrantiSek Slemensky
Velka osada 672
44101 Podborany

Ucdel posudku: zajisténi podkladi pro insolvenéni fizeni

Dle vyhla¥ky 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., vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlasky ¢.
450/2012 Sb., v¢etné urceni ceny obvyklé, podle stavu ke dni 04.11.2013 posudek vypracoval :

Ing. Miroslav Sahulka

Hlubok4 cesta 442

Kryry, o. Louny

tel. 775701216

SH4@seznam.cz

Znalecky posudek obsahuje 10 stran, v¢etné titulniho listu, znalecké dolozky a ptiloh, a pfedava
se objednavateli ve 2 vyhotovenich.

V Kryrech, 05.11.2013



Nalez

1. Znalecky ukol

Ocenit ozna¢enou nemovitost podle cenového piedpisu platného ke dni 04.11.2013

2. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 04.11.2013

3. Podklady pro vypracovani posudku

- Kopie katastralni mapy pro k.i. Podbotany
- Informace z katastru nemovitosti LV €.2408 pro k.i. Podbotany ze dne 04.11.2013 (byt €. 672/5)
- Informace z katastru nemovitosti pro k.i. Podborany
- LV <¢.2344 - parcela €.638
- budova ¢.p.671 a ¢.672

4. Vlastnické a evidencni tidaje

Podle piedlozenych podkladii jsou vlastniky ocef. nemoVvitosti :
SJM Slemensky FrantiSek a Slemenska Marcela, Velka Osada 672, 44101 Podboiany

- LV . 2408 DYL €. OT2/5 oo 1/1
- LV & 2344 podil na spoleénych ¢astech  budovy (€.p.671+672)
a POZEMKU  (C.638) .uveeeeeieiieieieieceete e 538/6478

5. Umisténi nemovitosti

Kraj oo Ustecky

OKIES oo CZ0424 Louny
0DEC ..o 566616 Podborany
katastralni izemi ...... 723231 Podbotany
ulice ..ooovvvrriiieieine Velkéa Osada

6. Obsah posudku

Pozemek

a) Pozemky
1) Pozemek

Byt

b) Byt
1) Byt ¢. 672/5
c) Ocenéni porovnavaci metodou

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.0., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



Posudek

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni
Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 450/2012 Sb. o ocenovani staveb, pozemkd a trvalych porostu.

Podklady pro stanoveni koeficientu Kjp:

Okres: Louny
Pocet obyvatel: 5001 — 15 000 obyvatel

Popisy objektl

Pozemek

a) Pozemky

1) Pozemek
Soucasti souboru je podil na spole¢nych ¢astech bytového domu €.p.671+672 a pozemku ¢.638.
Zakladni cena je urcena podle velikosti obce.

Byt
b) Byt
1) Byt & 672/5
Ocetiovany byt 2+1 je veden v katastru nemovitosti jako samostatnd bytova jednotka ¢.672/5, ktera

se nachazi v bytovén domé ¢.p.671+672 ve 3.NP. Byt. dim byl postaven v roce 1953. Rozméry
jednotlivych mistnosti byly zjistény pfi mistnim Setéeni. V byt. domé neni vytah.

Ocenéni

Pozemek

a) Pozemky
a.1l) Vyhlaska 450/2012 Sbh.
a.1l.1) Pozemek -§28

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 ¢ini 74,55 K¢.
Cena je uréena podle pism. k): ZC = C, x 1,00, kde C, = 35 + (6 335 — 1 000) x 0,007414
(zaokrouhleno na dvé desetinna mista), kde 6 335 je poCet obyvatel v obci.

§ 28 odst. 2 — Zastavéné plochy a nadvori
Urdeni koeficientii pro Gpravu zakladni ceny za m? pozemku
Zakladni cena je upravena podle stavu zjisténého pii mistnim Setfeni.
Uprava podle pfilohy &. 21, tabulka &. 2:

Moznost napojeni na rozvod plynu + 10% x 1,100
Koeficient zmény cen staveb Ki: X 2,131
Koeficient prodejnosti Kp:  (Bytové domy) X 0,860
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Jednotkové cena [K¢&/m?]

Nazev Parc. ¢&. Vyméra [m?]zakladni upravena
zast. plocha 638 294 74,55 150,2873

Pozemek — zjisténa cena:

Byt
b) Byt
b.1) Vyhlaska 450/2012 Sb.
b.1.1) Byt & 672/5—§ 25

Podlahové plochy bytu (PP):

Cena [K¢]
44 184,47

44 184,47 K&

Plocha [m?]
Nazev Vypocet plochy celkova koef. zapocitana
kuchyn 10,26 1,00 10,26
pokoj 14,81+1,22 16,03 1,00 16,03
pokoj 8,21+5,21 13,42 1,00 13,42
koupelna+WC 4,33 1,00 4,33
spiz 0,57 1,00 0,57
predsin 4,52+1,44 596 1,00 5,96
sklep 1 0,66 0,10 0,07
sklep 2 1,38 0,10 0,14
52,61 50,77
Uréeni zakladni ceny za m? dle p¥ilohy ¢&. 19, tabulky ¢&. 1:
Kraj: Ustecky
Obec: Podbotany
Pocet obyvatel: 6 335
Indexovana prim. cena (IPC): 14 485~ K&/m?
Trh s nemovitostmi: piiloha ¢. 18a, tabulka ¢. 1
NedoteSeny pravni stav - zastavni pravo exekutorské a predkupni pravo k bytu
Popis znaku Hodnoceni znaku Ti
1 Situace na dil¢im (segmentu) |. Poptavka vyrazné niz8i nez nabidka -0,10
trhu s nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti Il. Stavba na vlastnim pozemku (ve 0,00
spoluvlastnictvi)
3 Vliv pravnich vztahti na I. Negativni -0,05
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem)

3
Index trhu (It =1+ 2, Ti): 0,850

i=1



Poloha nemovitosti: piiloha ¢. 18a, tabulka ¢. 5

Popis znaku
Vyznam obce
2 Utady v obci

=

Poloha nemovitosti v obci
4 Qkolni zastavba a zivotni
prostiedi v okoli
5 Obchod, sluzby, kultura v okoli
nemovitosti
6 Skolstvi a sport v okoli
nemovitosti
7 Zdravotnické zafizeni v okoli
nemovitosti
8 Veftejna doprava
9 Obyvatelstvo
10 Nezameéstnanost v obci a okoli
11 Zmény v okoli s vlivem na cenu
nemovitosti
12 Vlivy neuvedené

w

12

Index polohy (Ip =1 + 2., Pi):

i=1

Konstrukce a vybaveni nemovitosti: ptiloha ¢. 19, tabulka €. 2

Popis znaku
1 Typ stavby

2 Spolecné casti domu

Ptislusenstvi domu
Umisténi bytu v domé
Orientace obyt. mistnosti ke
svétovym stranam

6 Zakladni pfislusenstvi bytu

7 Dalsi vybaveni bytu a prostory

uzivané spolu s bytem

8 Vytapéni bytu

9 Kiriterium jinde neuvedené
10 Stavebné-technicky stav

OB~ w

* Kategorie stavby:

V.

Hodnota koeficientu (s) pro tpravu Vio:
9

Index konstrukce a vybaveni (lv = (l +2 Vi) x V10):
i=1
Index cenového porovnani (I = It x Ip X lv):

Cena upravend (CU =IPC x I):

D - stafi od 50 do 80 let véetné

Hodnoceni znaku Pi

Bez vétsiho vyznamu 0,00

Obecni ufad, popt. méstsky urad se 0,02

stavebnim Ufadem nebo banka nebo

policie nebo posta

Vnitini izemi obce 0,00

Pievazujici objekty pro bydleni 0,00

Kompletni sit’ obchodi a sluzeb, 0,05

pohostinské a kulturni zatizeni

Zakladni skola a sportovni zafizeni 0,04
. Omezena dostupnost zdravotnické péce 0,00
. Zastavka hromadné dopravy do 500 0,03

Bezproblémové okoli 0,00

Primérna nezaméstnanost 0,00

Bez vlivu 0,00

Bez dalsich vlivu 0,00
1,140

Hodnoceni znaku Vi

Budova - zdéna nebo monoliticka 0,10

konstrukce vyzdivana

Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, 0,00

susarna, sklad

Bez dopadu na cenu bytu 0,00

Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00

Ostatni svétove strany - ¢aste¢ny vyhled 0,00

Ptislusenstvi Gplné - standardni provedeni 0,00

Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie  —0,01

nebo komora nebo sklepni koje

Dalkové, tstredni, etazové 0,00

Bez vlivu na cenu 0,00

Byt se zanedbanou Gdrzbou - (pfedpoklad ~ 0,85"

provedeni mensSich stavebnich uprav)

0,7
0,649
0,850 x 1,140 % 0,649 = 0,629
14485~ x 0,629 =  9111,07 K&/m?
50,77 x 9 111,07 = 462 569,02 K¢

Uréeni porovnavaci hodnoty (PP x CU):
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Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spoleénych &astech nemovitosti:
Cena pozemku 44 184,47 K¢

Spoluvlastnicky podil: X 538/6 478
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 3 669,53 K¢

+ 3 669,53 K¢
Cena po pricteni spoluvlastnického podilu: = 466 238,55 K¢
Byt ¢. 672/5 — zjisténa cena: 466 238,55 K¢

c) Ocenéni porovnavaci metodou

Pro stanoveni ceny obvyklé je nutné doplnit administrativni cenu jinou variantou pro stanoveni
ceny. Z tohoto diivodu bylo zvoleno srovnani (porovnavaci metoda), kterd vychazi ze soucasné
situace na trhu nemovitosti v misté a okoli. Porovnatelné nemovitosti jsou pievzaty nabidky
S-reality.

Seznam porovnavanych objekti:

Nazev Vychozi cena (VC) Mnozstvi (M)
Knista ‘ Keasovy ‘ Kvybav. Jednotkova cena (JC) Viaha (V)
Podbotany (Velka Osada ul.) ¢.1 455 000,— K¢ 1,00

1,00 \ 0,90 \ 1,00 409500~ K¢& 1,0
Podbotany (AlSova ul.) ¢.2 390 000,— K¢ 1,00
0,90 | 0,85 | 1,05 313 267,50 K¢& 1,0
Podbotany (AlSova ul.) ¢.3 390 000,—~ K¢ 1,00
0,85 | 1,00 | 1,00 331500— K¢& 1,0

kde JIC = (VC / M) X (Kmista x Kéasovy x Kvybav.)

Minimalni jednotkova cena: 313 267,50 K¢
Primérna jednotkova cena 2 (JC x V) / 2 V): 351 422,50 K¢
Maximalni jednotkové cena: 409 500,—- K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkové cena: 351 422,50 K¢
Mnozstvi: X 1,00

Porovnavaci hodnota: = 351420~ K¢



Rekapitulace:

Obvykla cena nemovitosti byla zjistovana porovnanim se srovnatelnymi nemovitostmi v blizkém
okoli, v realitnich kanceldfich a internetovych nabidkach s pouzitim obvyklého koef. rizika
(nabidka, poptavka, provize RK, velikost nemovitosti, velikost a poloha pozemku, napojeni na
infrastrukturu, obsazenosti atd.) v Podbotanech s vahou 1,0 pro nakladovou metodu a 2,0 pro
porovnavaci metodu.

PiisluSenstvi byt a nebytovych prostori

| Cena pozemkii podle cenového predpisu \ 44 184,47 K¢ |
Byty a nebytové prostory
Cena bytii podle cenového predpisu 466 240,— K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem 351 420,— K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
390 000,— K¢

Cena slovy: tiistadevadesattisic K¢

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany predsedou Krajského soudu v Usti nad
Labem dne 06.05.1988, ¢.j. SPR 2450/88 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pot.c.5956/134/2013 znaleckého deniku. Znale¢né se Uctuje
podle piiloZené faktury ¢.5956134013.

Ing.Miroslav Sahulka



