ZNALECKY POSUDEK

¢. 3005-6.85/15

obvyklé cend nemovité véci podilu na obytné budové ép. 178 vetn€ prisluSenstvi na pozemkove
parcele zast. plochy p.&. St. 237/3 v k.t. Louka u Litvinova, obec Louka u Litvinova, okres Most

Obhjednavatel znaleckého posudku:

Uéel znaleckého posudku:

Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s. .
insolvenéni dluznik - Zita Kohucikova. Louka u
Litvinova

Hveézdova 1716/2b

Praha 4

stanoveni mozné dosazitelné obvyklé ceny
nemovitosti podilu na obytném domé ¢p. 178 véetné
pfislusenstvi na pozemkové parcele zast. plochy
p.¢.St. 237/3 v k.. Louka u Litvinova, obec Louka u
Litvinova, okres Most za u¢elem insolvenéniho
fizeni

Dle zakona &. 151/1997 Sb., o oceftovini majetku ve znéni zdakonu ¢&. 121/2000 Sb., €. 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sh., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb., &
340/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. podle stavu ke dni 4.12,2015 znalecky posudek

vypracoval:

Vladimir Pauer
U Novych domu I11-1
140 00 Praha 4

Pocet stran: 6 véetné titulniho listu, 6 pfiloh. Objednavateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.

V Praze 12.12.2015



A.NALEZ

1. Znalecky tikol

ur¢it obvyklou cenu nemovité véci podilu na obytné budové ¢p. 178 veetné piisluSenstvi na
pozemkové parcele zast. plochy p.&. St. 237/3 v k.. Louka u Litvinova, obec Louka u Litvinova,
okres Most

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: podil na obytné budové ¢p. 178 véetné piislusenstvi na pozemkové
parcele zast. plochy p.¢. St. 237/3 v k.0. Louka u Litvinova, okres
Most

Adresa pfedmé&tu ocenéni: Ruskych zajatcu 178
435 33 Louka u Litvinova

Kraj: Ustecky

Okres: Most

Obec: Louka u Litvinova

Katastralni uzemi: Louka u Litvinova

Pocet obyvatel: 714

3. Prohlidka a zaméfeni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 4.12.2015 za pfitomnosti majitele podilu na nemovité
véci obytného domu &p. 178 v&etng piisludenstvi - insolvenéniho dluznika pani Zity Kohucikove.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN KU Most dne 9.11. 2015 pro k.G. Louka u Litvinova LV 435 v&etné uvedeni
nabyvaciho titulu a jinych pravnich skutec¢nosti

- kopie katastralni mapy k.u. Louka u Litvinova v oblasti ocenované nemovitosti v M 1:1000

- prohlidka obytné budovy &p. 178, pozemkové parcely zastavéné plochy p.¢ 237/3, bytové jednotky
odpovidajici podilu vlastnictvi k obytné budové &p. 178

- pofizena fotodokumentace

- provedend analyza trhu pro dany druh nemovitosti v daném mist¢ a Case

- Kupni smlouva ze dne 17.12.2001 a Sménna smlouva ze dnel2.4.2002 uzaviené mezi obei Louka
u Litvinova a podilovymi spoluvlastniky nemovité véci

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Nemovita véc obytného domu ¢p.178 na pozemkové parcele zast. plochy p.¢. St. 237/3 v k.i. Louka
u Litvinova je ve vlastnictvi osmi podilovych spoluvlastniki, mezi nimi i

Roman Haslberger, r.¢. 630913/0938 a Zita Kohucikova, r.¢. 695903/2762  1265/10000 v SIM

6. Dokumentace a skute¢nost. mistopis_

K provedeni ocenéni nemovité véci podilu na obytné budové &p. 178 v&. piislusenstvi piedlozil
objednatel posudku jen geodetické podklady. Veskeré dostupné informace o nemovité véci byly
ziskany prohlidkou nemovité véci obytného domu &p. 178, pozemkové parcely zast. plochy p.¢. St.
237/3 a prisluSenstvi venkovnich skladu /sklipki/ k jednotlivym bytim postavenym ve dvou
drobnych stavbach po obou stranach obytného domu. Stati obytného domu je doloZeno informaci z
obecniho Gfadu, cela skupina stejnych obytnych domu byla postavena na konci 11. svétové valky jako
ubytovny pro valeCné zajatce, stafi tedy cca 70 let. Insolvenéni dluznik ziskal podil na obytném
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doms v roce 2001 na zékladé kupni smlouvy od obce a sménné smlouvy o vyméné dili na pozemku
v roce 2002. Podil na obytném domé &p. 178 predstavuje bytova jednotka ve Il. NP - 1. patfe
obytného domu o velikosti 2+1 vpravo od schodii. Obytny diim i bytové jednotka byly zpfistupnény.
insolvenén{ dluznik po predeslé dohodé se zpracovatelem posudku byl na mist¢ samém. Insolven¢ni
dluznik v obytném dome &p. 178 /4j. i bytové jednotce/ nebydli. Bytova jednotka. kterd je pfedmétem
spoluvlastnického podilu na obytném domé neni tedy jiz dlouhodobg uZivana, je vyklizena, zbylo jen
zatizeni kuchyné a koupelny. Prohlidkou bylo zjiténo. Ze pozemkova parcela zast. plochy tvofi s
obytnym domem a jeho pislusenstvim /dvé stavby venkovnich skladi/ jednotny vlastnicky a funkeni
celek. Dim je domem obytnym, veskeré prostory jsou ur¢eny k obyvani dle vyhl.¢. 501/2006 Sb.
Zpracovatel posudku pofidil fotodokumentaci obytného domu v¢. interiéru bytové jednotky co
pfedmétu podilového spoluvlastnictvi.

Prohlidkou nemovité véci bylo zjisténo, 7e obytny diim na pozemkové parcele zastavéné plochy je
postaven v souboru péti stejnych obytnych domii na severovychodnim konci zastavitelného tzemi
obce oddélend od souvislé zastavby puvodni rodinnych doma na samém konci ulice Ruskych
zajatet. PFistup do obytného domu je ze zpevnéné cesty Ruskych zajatcii navazujici na jejim pocatku
na komunikacni systém obce a z nadvofi mezi domy po mistnich chodnicich po zpevnénych
chodnicich ze zamkové dlazby. piijezd do blizkosti domu. Obytny diim je pIné napojen na inZ. sité
mésta. kanalizace pies Zumpu do méstské kanalizace.

Jelikoz pozemek je rozlohou jen pod domem a venkovnimi sklady. tak provedené venkovni tpravy
jsou na cizim pozemku /chodniky, pfipojky inZ. siti, pfedloZené schody do domu/ z pfedni strany
domu i kdyz slouZi spoluvlastnikiim obytného domu. Okoli domu neni tim padem oploceno.

Pozemek nemovitosti je jen jedind pozemkova parcela zastavéné plochy pod domem dvéma stavbami
venkovnich skladti /ptivodné otopu/ pudorysné sloZena ze tii obdéinikii tak jak jsou postaveny
stavby. Hlavni ¢ést parcely pod domem obdélnikova s vystupky ploch skladd. Pozemek je vnitini
obklopen pozemky jiného vlastnika /obce/. povrchové rovinny, pfistup k nému jiz komentovan.
Pozemek je plné napojen na inz. sit€ mésta. Obec Louka u Litvinova napojeno na okoli po silnici i po
7eleznici, obec lezi na okresni silnici a regionalni Zelezniéni trati mezi misty Zaluzi. Litvinova Lom, v
blizkosti Osek, Duchcov.

B. P DEK

w .

1. Celkovy popis oceniované nemovité véci

Obyiny dim ¢p. 178

Nalez:

Jde o ocenéni obytného domu obsahujiciho osm bytovych jednotek o velikosti 2+1 se socialnim
zatizenim o podlahovych plochach cca 66 m? tj. celkem 528 m?. Obytny dim je postaven v souboru
4 stejné& postavenych obytnych doma zdénou konstrukei o tl. 30 cm. Obytny dim o obdélnikovém
pldorysu, na vstupni strané s predsazenymi nastupnimi schody. Obytny dim neni podsklepen a ma
dvé obytna nadzemni podlazi v nichZ jsou vzdy 4 bytové jednotky. ZastieSeni domu je nizkou
sedlovou stiechou s Zivi¢nou krytinou. klempiiské konstrukce kompletni stfechy. okenni parapety
betonové. Vnéjsi uprava obvodovych stén je hladka omitka s nastiikem kameniva, oramovani okolo
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oken hladké.

Konstrukce domu je zdéna, stropy rovné polospalné s rakosovou omitkou, na chodbé I. patra a
spoleéném prostou pradelny stropy v podhledu spadu stfechy. Schody jsou nespalné betonové s
teraccovou upravou, na podestich keramické dlazby novéji provedené. Vnitini omitky jsou bézné
stukové. Podlahy v byté prkenné, PVC, koberce, keramické dlazby /vstup do bytu/. Okna plastova
/eca 12 let/, vnitini dvete hladké ev. prosklené a napliiové do ocel. zarubni, vstupni dvefe do bytu
hladké do ocel. zarubni. Socialni zafizeni byti je obsazeno v koupelnich s béznymi zafizovacimi
predméty umyvadel. van, WC misa kombi, bez obkladi nebo jen okolo vany. Kuchyné s kuch.
nabytkem, drezem, spordk plynovy v¢. trouby s malym rozsahem keramického obkladu. Vytapéni
bytli je lokalni plynové topidly WAW, ohfev TUV je na plynovou karmu. V koupelné a vstupu
snizeny podhled. Orientace oken domu piiblizné S stranu. V dobé prohlidky jak jiz uvedeno je
obytny diim plné uzivdm podilovymi spoluvlastniky domu potazmo bytovych jednotek az na byt
insolven¢niho dluznika. Insolvenéni dluznik v bytové jednotce nebydli.

Prislusenstvim obytného domu jsou z obou stran domu piistavéné venkovni sklady. dfive otopu.
zdéné o tl. 15 cm, pultova stfecha s Zivi¢nou lepenkou. bez klempifskych konstrukci. dvere
svlakové, hruba omitka, betonova podlaha.

Vyméra: /uzitnd plocha/
V obytném domé je obsaZeno 8 bytovych jednotek o celkové podlahove plose 528 m?.

2. Vypodet obvyklé ceny, metoda ocenéni - zduvodnéni

Obvykla cena predmétné nemovité véci bude uréena porovnanim dle § 2 odst.1 zdkona na zdklade
provedené srovnavaci statistiky - analyzy trhu v daném misté a sou¢asném Case.

Pro vypoéet obvyklé ceny byly porovnavany podobné velké obytné domy v rozmezi uzitné plochy
od 370 - do 1.100 m* v pavodni vystavbé v lokalitach své vystavby. V obei Louky u Litvinova
nebyla shled4ana 7adna nabidka prodeje obytného domu, proto bylo sledovani rozsifeno do neblizsiho
okoli tj. Lom, Loucka, Most/2x/, Brandov tedy celkem 4 nabidky ve zdénych domech. MoZno tedy
konstatovat, Ze pocet porovnatelnych obytnych domu jako reprezentantG porovnani je na hranici
dostate¢nosti, ale vzhledem k lokalité a druhu nemovité véci dostateény. Z tohoto vybéru v cenovych
nabidkach od 5.261 do 17.407.-K&/m? uzitné plochy byla stanovena primérna cena za 1 m? uzitné
plochy na 9.540,- K&/m?,

Ostatni znamé metody zjisténi obvyklé ceny tj. metody vynosové a vécné /ndkladové/ nejsou pro
urCeni obvyklé ceny zakonem dovolené pokud jsou pro metodu porovnatelnou nalezeny dostateéné
trzni informace /viz. vySe/.

Obvykla cena ocenovaného obytného domu potom bude:

528 m? * 9.540,- K&/m? = 5.037.120.- Ké.

Statistika zjisténi obvyklé ceny nemovitosti byla provedena za pomoci aktualnich nabidek v médiich
a dle regionalné pusobicich realitnich kancelafi. Prakticky ve vSech pripadech porovnavanych
nemovitosti /i z fotodokumentace/ jde o obytné domy jejichz vybavenost je na standardni trovni.
Ocenovany rodinny dim tohoto standardu dle vypoctu nedosahuje. Tento stav je zohlednén v uprave
obvyklé ceny koeficientem vybavenosti 0,780. Potom:

5,037.120,- K& * 0,780 = 3.928.954.- K¢.



Insolvendni dluznik je podilovym spoluvlastnikem id 1265/10000 obytného domu. Potom obvykla
cena idedlniho spoluvlastnického podilu:
3.928.954.- K¢ * 1265/10000 = 497.013.- K&.

Takto uréend obvykla cena nemovité véci porovnatelnou metodou se upravi z divodu, Ze shledané
ceny jsou ceny pouze z nabidek prodeju porovnatelnych nemovitych véci. Déle je tfeba brat v uvahu
i naklady spojené s prodejem a pfevodem nemovité véci tj. provize, poplatky, pravni sluzby a tkony.
dané a konetnd i mozna smluvni dohody stran obchodu. Vzhledem ke stavu nemovitosti, mistu
poloZeni, napojeni na inZ. sit¢ a celkovému prostiedi v regionu v nasem pripadé o 20 %
/celorepublikové realitni sledovani rozdilu v cenach v nabidkach a realizovanych prodeju je az 23 %l.
Potom:

497.013.- K¢ * /1.0-0.20/ = 397.610,- K¢.

C. CENOVE VYJADRENI PODILU VLASTNICTVI

Insolvenéni dluznik je dosud v SIM jedinym vlastnikem ocenované nemovit¢ véci vetné
piislusenstvi a pozemku. Proto nebude obvykld cena nemovité véci z tohoto diivodu optimalizovana
/prodej mendinového podilu vlastnictvi/.

D. OCENENI ZAVAD A PRAV_S NEMOVITOSTI SPOJENYCH

Po prostudovani vech informaci a podkladi o nemovité véci bylo zjisténo. Ze mimo toto insolvencni
fizeni jsou na nemovitou véc uvalena dalsi exekutorska a z rozhodnuti spravniho organu zistavni
prava. Tyto zavady nemaji vliv na ur¢eni obvyklé ceny nemovité véci.

Zpracovatel ocenéni proto navrhuje. aby mozné dosazitelna obvykla cena nemovité véci idealniho
podilu ve vysi 1265/10000 na obytném domé ¢p. 178 véetné piisluSenstvi a podilu na pozemkoveé

parcele zast. plochy p.¢. St. 237/3 v k.t. Louka u Litvinova, obec Louka u Litvinova, okres Most byla
uréena k datu podani znaleckého posudku a po zaokrouhleni na ¢astku

400.000,- K¢.

tj. slovy: Ctyfistatisic korun ceskych



Seznam priloh

- vypis z KN KU Most pro k.i. Louka u Litvinova na LV 435 ze dne 9.11.2015

- informacni mapa poloZeni obce Louka u Litvinova

- kopie katastralni mapy k.u. Louka u Litvinova v M 1:1000 lokality konce ulice Ruskych zajatcu

- vypocet koeficientu vybaveni obytného domu ¢p. 178

- fotodokumentace

Popis fotodokumentace

1/ obytny dim ¢p. 178 ze vstupni strany
2/ S ze zadni strany
3/ byt insolvenéniho dluznika - kuchyné

4/ - - obyvaci pokoj
5/ =% - loZnice
6/ == - koupelna
V Praze 12.12.2015 T.;'_,'
| ':1 ‘:’ /
Vladimir Pauer ’%)
U Novych domi I1I-1 L, 2
r,,'_4

140 00 Praha 4

E. ZNALECKA DOLOZKA

y)

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutima Méstského soudu v Praze. ze dne
8.6.1983, pod ¢&.j. Spr. 968/83, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. ¢. 3005-6.85/15 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt uétuji dokladem ¢. 3005-6.85/15.

o,



VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.11.2015 14:55:02

Vyhotoveno beztplatné dalkovym pristupem pro ucel. Insolvednf fizeni, &j.: KSUL447273/2015 pro Administrace

insolvenci CITY TOWER, v.o.s.

Okres: CZ0425 Most Cbec: 567272 Louka u Litvinova

Kat.uzemi: 687219 Louka u Litvinova List vlastnictvi: 435
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych fadadch (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vliastnické pravo

8JM Fleischmann Ludék a Fleischmannovi Petra, Ruskych 720508/2786 1076/10000
zajatet 178, 43533 Louka u Litvinova 745828/2766

SJM Gutek Ondfej a Gutkova Svétlana, Ruskych zajatecu 178, 690822/2761 1255/10000
43533 Louka u Litvinova 715318/2762

SJM Haslberger Roman a Kohucikova Zita, Ruskych zajateu 178, 630913/0938 1265/10000
43533 Louka u Litvinova, Hornicka 217, 43513 Mezibofi 695903/2762

8JM Kratochvil Petr a Kratochvilova Andrea, Ruskych zajatcu 740607/2773 1361/10000
178, 43533 Louka u Litvinova 745511/2775
Kurkova Jifina, Vrchlického 106/21, 43511 Lom 606104/0359 1292/10000
Maredova Josefa, Sokolovska 97, 43533 Louka u Litvinova 375310/061 1250/10000
Simondidova BoZzena, Ruskych zajatecd 178, 43533 Louka u 326216/027 1194/10000
Litvinova
Sindelkova Lucie, Ruskych zajatcu 178, 43533 Louka u 825421/2780 1267/10000
Litvinova

SJM = spoleéné jméni manZeld

B Nemovitosti

Pozemky

e Parcela _Vyméra(m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zplsob ochrany o
St. 2348 404 zastavéna plocha a
nadvori

Soucdsti je stavba: Louka u Litvinova, &.p. 178, byt.dam

Stavba stoji. na pozemku p.é.:. St. 237/3
81 Jind prava - Bez zapisu B H
C  Omezeni vlastnického prava %
Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

o Zastavni pravo exekutorské podle § 6%a exekudniho fadu
k 1265/10000 spoluvlastnického podilu
ve vy3i 63.497,39 K& s ptisluSenstvim
Intrum Justitia Czech, s.r.o.,

Klimentska 1216/46, Nové Mésto, 178, 43533 gouka u Litvinova, Hornicka 217,
Mezibofi, RC/ICO: 630913/0938 695903/2762

11000 Praha 1, RC/IC0: 27221971

Parcela: St. 237/3

Pofadi k datu podle pravni Gpravy udinné v dobé& vzniku prava

¢ Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu
ve vysi 82.127,- K& s pfisluSenstvim
k 1265/10000 spoluvlastnického podilu
CETELEM CR, a.s., Karla Englise

Haslberger Roman a Kohucikova Zita, Ruskych zajaten

43513

z-431/2013-508

Listina Exekudni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti Exekutorsky
afad Klatovy 120 EX-22230/2012 -15 ze dne 30.11.2012. Pravni moc ke dni 22.12.2012.

2-431/2013-508

Haslberger Roman a Kohucikova Zita, Ruskych zajatcu

3208/5, Smichov, 15000 Praha 5, 178, 43533 Louka u Litvinova, Hornicka 217, 43513

RE/IC0: 25085689

Parcela: S8t. 237/3

Mezibofi, RE/ICO: 630913/0938 695003/2762

2-2190/2013-508
Listina Exekudni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti Exekutorsky

~ Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu Katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Most, kdd:

strana 1
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Obytny dum ¢p. 178 v k.i. Louka u Litvinova

Vypocet koeficientu vybaveni:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard. C = nevyskytuje se.

A = piidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce, vybaveni

. Zaklady vcetné zemnich praci:
. Svislé konstrukee:

. Stropy:

. Krov, stiecha:

. Krytiny stiech:

. Klempirské konstrukce:

. Uprava vnitinich povrchii:
. Uprava vnéjsich povrchii:

. Vnitini obklady keramické:
. Schody:

. Dvere:

. Okna:

. Povrchy podlah:

. Vytapéni:

. Elektroinstalace:

. Bleskosvod:

. Vnitini vodovod:

. Vnitini kanalizace:

. Vnitini plynovod:

. Ohrev vody:

. Vybaveni kuchyni:

. Vnitini hygienické vybaveni:
. Vytahy:

25. Ostatni:
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1
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Soucet upravenych objemovych podili:

Hodnota koeficientu vybaveni:

Hodnoceni
__standardu  [%]

6,00
18.80
8,20
5.30
2,40
0,70
6.90
3,10
2,10
3.00
3,20
5.40
300
4,70
5,20
0,40
3.30
3,20
0,40
2,10
1,80
3.80
1.30

O T VULV Y TV WL WVL®YTTWL

Obj. podil

280

Cast

%]
100,00
100,00
100.00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100.00
100.00
100,00
100.00
100,00
100.00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100.00

Koeficient

1,00

0.46
1,00
1.00
1,00
1.00
1.00
0.46
0.46
1.00
1.00
1,00
0,46
1.00
1,00
1,00
1,00
1.00
1,00
1,00
0,46
0.46
0.00

0,46

Upraveny
obj. podil

6.00
8.65
8.20
5,30
2,40
0.70
6.90
1.43
0,97
3.00
3,20
5,40
1.43
4,70
5,20
.40
3,30
3,20
0,40
2,10
0.83
{05
0.00
2,58
78.04

0,7804









