ZNALECKY POSUDEK

¢. 3044-3.72/16

Objednatel znaleckého posudku: Administrace insolvenci CITY TOWER, v.o.s.,

Ukel znaleckého posudku:

insolvenéni dluznik Zden&k Ruta, M. Svabinského 661,
Bilina — Teplické Pfredmésti

Stanoveni mozné dosazitelné obvyklé ceny nemovité
véci bytové jednotky ¢. 661/10 v bytovém domé ¢.p. 658,
659, 660, 661, 662 a 663 na pozemkové parcele
¢. 1683/30 vcetné 545/38605 podilu na spole¢nych
Castech domu a pozemku, za ucelem insolven¢niho
fizeni.

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb.,
¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢ 350/2012 Sb.,
¢.303/2013 Sb., 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sb. dle stavu ke dni
28. 7. 2016 znalecky posudek vypracoval:

Vladimir Pauer
U novych dom I1I-1
140 00 Praha 4

Pocet stran: 6 vcetné titulniho listu, 4 piilohy. Objednateli se piedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze dne 28.7.2016



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Urc¢it obvyklou cenu nemovité véci bytové jednotky ¢. 661/10 v bytovém domé ¢.p. 658, 659,
660, 661, 662 a 663 na pozemkové parcele €. 1683/30 véetné 545/38605 podilu na spole¢nych
¢astech domu a pozemku Vv k.0. Bilina, obec Bilina, okres Teplice.

Katastralni izemi : Bilina
Obec : Bilina
Okres : Teplice

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni:  bytova jednotka ¢. 661/10 v bytovém domé ¢.p. 658, 659, 660,
661, 662 a 663 na pozemkové parcele ¢. 1683/30 vcetné
545/38605 podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku Vv k.u.
Bilina, obec Bilina, okres Teplice

Adresa predmétu ocenéni: M. Svabinského 661,
Teplické Predmesti, 418 01 Bilina

Kraj: Ustecky
Okres: Teplice
Obec: Bilina
Katastralni tizemi: Bilina

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka bytu byla provedena dne 28. 7. 2016 za ucasti insolven¢niho dluznika.

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN KU pro Ustecky kraj pro katastralni Gizemi Bilina, LV &. 6045 vyhotoveny

dalkovym ptistupem k datu 29. 3. 2016.

% prohlidka bytu a obhlidka okolnich nemovitosti za ucelem ziskani informaci pro
porovnani nemovité véci

e vyfrez katastrdlni mapy k.. Bilina Vvoblasti ocefované nemovitosti pofizeny
elektronickym pfistupem

% provedena analyza pro dany druh nemovitosti v daném misté a Case

o
** o

>

5. Vlastnické a evidenéni udaje
% Ruata Zdengk, M. Svabinského, Teplické Piedmésti, 418 01 Bilina, r.¢. 721011/2767.

6. Dokumentace a skute¢nost, mistopis

K provedeni ocenéni nemovité véci bytové jednotky ¢. 661/10 v bytovém domé ¢.p. 658, 659,
660, 661, 662 a 663 na pozemkovée parcele ¢. 1683/30 véetné 545/38605 podilu na spole¢nych
castech domu a pozemku predlozil objednatel posudku jen vypis z KN. Dals§i dostupné
informace o nemovité véci byly ziskdny pfi mistnim Setfeni. Pfedmétna bytova jednotka se
nachazi v bytovém domu, ktery tvofi &ast obytné zastavby ulice M. Svabinského, pfi¢emz tuto
Cast zastavby ulice tvoii blok 6 panelovych domi o 4 nadzemnich podlazich s plochou




sttechou a jednom, nad terén vystupujicim, podzemnim podlazi. Bytové jednotky jsou
situovany do 1. az 4. NP a 1. PP je technické se spolecnymi prostorami a sklepnimi kojemi.
Predmétna bytova jednotka je situovana ve 4. NP, dim ¢.p. 661 ve stfedni Casti tohoto bloku
dom.

Posuzovana nemovitost se nachazi v severni ¢asti mésta, Teplické Pfedmésti jako koncova
sidlistni zastavba pievazné panelovymi bytovymi domy. Lokalita ma pfiméfenou obcanskou
vybavenost a dostupnost centra Biliny. Jako negativni z hlediska umisténi predmétné
Vv regionu, do jist¢ miry i pfitomnost méné piizpltsobivych jedincl uzivajici mistni bytovy
fond a celkové nizs§i standard bydleni. Bytova jednotka je k datu prohlidky a mistnimu Setieni
dne 28. 7. 2016, uzivana vlastnikem a osobami ve spole¢né domacnosti k uspokojeni vlastni
bytové potieby.

B. POSUDEK

1. Celkovy popis ocennované nemovité véci

1.1 Bytova jednotka &. 661/10

Nalez:

Jedna se bytovou jednotku v typovém panelovém domé o dispozici 2 + 1 s pfisluSenstvim
situovanou ve 4. NP o obytné (podlahové) plose 52 m?, s centralni otopnou soustavou a
ohfevem uzitkové vody. Dum, ve kterém se predmétna bytova jednotka nachazi, prosel
¢asteCnou obnovou spole¢nych stoupacich vedeni instalaci a stfeSniho plasté, vyplné otvort
obvodového plasté tvoii plastova okna a vstupni dvete, ostatni spole¢né prostory (chodby,
schodisté) jsou Vv ptivodnim provedeni. Dim nema zatepleny obvodovy plast, skute¢nost
zpusobujici zvySené naklady na vytapéni. Pfedmétnd bytova jednotka je standardni panelovy
byt, v modulech $ife cca 3,40 m a hloubce 5,70 m s dispozici 2 prostorové shodnych pokojt,
mezi nimiz je modul predsing, socialniho zafizeni a malé kuchyné o 7,5 m? s oknem do ulice.
Byt se nachazi v podstaté v ptivodnim provedeni a vybaveni, zejména ptivodnim jadrem
socidlniho zfizeni (miniaturni koupelna, bez umyvadla, misto zaujiméa pracka a samostatné
WC) s ptuvodnimi instalacemi. Soucasny vlastnik investoval pouze do pofizeni kuchynské
linky a vestavéné skiin¢ v piedsini a provadi béznou udrzbu bytu. Vytapéni a ohtev teplé
uzitkové vody je z centralniho zdroje dalkového teplovodu. Do bytu je zaveden plyn, ale je
odpojen od méfidla spotieby. Byt je orientovan na jizni stranu s okny do ulice. K bytu nalezi
2 sklepni koéje, kazdd o podlahové plose cca 1,5 m?. Pro hodnoceni uvazuji spise nizsi
standard, bez Gprav a modernizace v rozsahu ovliviiujici zdsadnim zptisobem trzni hodnotu
jednotky. V misté zna¢né ptevazuje nabidka prodeju bytt nad poptavkou.

1. 2. Pozemek
Jedna se o pozemek zastavény vyse uvedenou stavbou bytového domu.

Parcelni &islo Druh pozemku vyméra v m°
1683/30 Zastavéna plocha a nadvori 1256
1. 3. Vyméry
Uzitna (podlahové) plocha bytu: 52,00 m?
2 sklepni kéje a 1,5 m® (do uzitné plochy bytu zapoéteny v % vyméie) 1,50 m?



1. Odhad trzni hodnoty (obvyklé ceny)

Bytova jednotka ¢. 661/10 v bytovém domeé &.p. 658, 659, 660. 661, 662 a 663 na pozemkové
parcele &. 1683/30, véetné 545/38605 podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku.

Odhad trzni hodnoty-obvyklé ceny vychazi z analyzy ptislu§ného segmentu trhu zaméiené
na nemovitosti srovnatelnych uzitnych parametra v Biliné. Bylo zjiSténo, Ze v misté existuje
Siroka nabidka prodejii obdobnych bytovych jednotek. Nabidkové ceny piepoétené k 1 m?
uzitné plochy se pohybuji v Sirokém rozpéti cca 2 600 K¢ az 3 900 K¢. Z nabidek prodejt
byta velikosti 2 + 1 bylo vybrano 7 nabidek nejvice se pfiblizujicich pfedmétné bytové
jednotce.

1. Bilina, Teplické Piedmésti
Bytova jednotka v osobnim vlastnictvi o dispozici 2 + 1, uzitna plocha 65 m?.

Cena — 169 000,- K& (tj. 2 600,- K&/m? uzitné plochy) rezervovéan zajemci

2. Bilina, Teplické Predmésti
Bytova jednotka v osobnim vlastnictvi o dispozici 2 + 1, uZitna plocha 63 m2,

Cena — 220 000,- K& (tj. 3 492,- K&/m? uzitné plochy)

3. Bilina, Teplické Predmésti
Bytova jednotka v osobnim vlastnictvi o dispozici 2 + 1, uZitna plocha 59 m2,

Cena — 230 000,- K& (tj. 3 898,- K¢&/m? uzitné plochy)

4. Bilina, Teplické Pfedmésti, ul. M. Svabinského
Bytova jednotka v osobnim vlastnictvi o dispozici 2 + 1, balkon, uZitna plocha 55 m?.

Cena — 199 000,- K¢ (tj. 3 618,- K&/m? uzitné plochy)

5. Bilina, Teplické Pfedmésti, ul. M. Svabinského
Bytova jednotka v osobnim vlastnictvi o dispozici 2 + 1, balkon, uZitna plocha 60 m?.

Cena — 199 000,- K& (tj. 3 317,- K&/m? uzitné plochy)

6. Bilina, Teplické Predmésti, ul. Ant. Sovy
Bytova jednotka v osobnim vlastnictvi o dispozici 2 + kk, dobry stav, uzitna plocha 60 m?,

Cena — 209 000,- K& (tj. 3 483,- K¢&/m? uzitné plochy)

7. Bilina, Teplické Piedmésti, (dispozi¢né shodny byt)
Bytova jednotka v osobnim vlastnictvi o dispozici 2 + 1, po Castecné rekonstrukci, uzitna
plocha 58 m2,

Cena — 170 000,- K& (tj. 2 931,- K&/m? uzitné plochy)



Pro stanoveni porovnavaci hodnoty byla vychozi hodnota pro porovnani stanovena jako
prumér cen za uzitnou plochu vybranych reprezentantt, reprezentujicich nabidku prodeju
srovnatelnych byt v nejbliz§im okoli oceniované¢ho bytu. S ohledem na skutecnost, ze se
jedna o ceny nabidkové, nikoliv skute¢né realizované, je tato hodnota upravena korekénim
koeficientem ve vysi 0,85, ktery tuto skutecnost odpovidajicim zptsobem zohlediuje. Dale je
tato hodnota upravena druhym korekénim koeficientem ve vysi 0,95, kterym je zohlednéna
skuteCnost, ze oceflovana bytova jednotka vyzaduje modernizaci (kuchynska linka a
vestavéna skiiil neni soucasti bytu) a zejména, ze se nachazi v energeticky narocném dome s
nezateplenym obvodovym plastém.

Vypocet:
(2 600+3 492+3 898+3 618+3 317+3 483+2 931) / 7 x 0,85 x 0,95 = 2 692,- K&m? uzitné
(podlahové) plochy

Uzitnd (podlahova) plocha oceniované bytové jednotky, vcetné sklepnich koji v zapocitavané

vyméie 1,50 m? 53,50 m?
Vypocet:

53,50 m? x 2 692,- K&/m? = 139 894,- K&

Porovnévaci hodnota oceiiované bytové jednotky: 139 894,- K¢
Porovnavaci hodnota zaokrouhlené: 140 000,- K¢

C. CENOVE VYJADRENI PODILU VLASTNICTVI

Ocenovana nemovita véc bytova jednotka ¢. 661/10 v bytovém domé ¢&.p. 658, 659, 660, 661,
662 a 663 na pozemkové parcele €. 1683/30 vcetné 545/38605 podilu na spoleénych ¢astech
domu a pozemku je vedena v KN jako vlastnictvi pana Zdenka Rita, insolvenéni dluznik je
pan Zdenék Ruta, proto nebude obvykla cena nemovitych véci ztohoto davodu
optimalizovéna (prodej menSinového podilu).

D. OCENENI ZAVAD A PRAV S NEMOVITOSTI SPOJENYCH

Po prostudovani vSech informaci a podkladi o nemovité véci bytové jednotky ¢. 661/10
V bytovém dom¢ €.p. 658, 659, 660, 661, 662 a 663 na pozemkoveé parcele ¢. 1683/30 véetné
545/38605 podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku, bylo zjisténo, ze mimo toto
insolvenéni tizeni je Kk nemovité véci zapsano zastavni pravo smluvni ve prospéch
Ceskomoravské stavebni spofitelny, a.s. s pravnimi G¢inky vkladu prava ke dni 16. 1. 2006.
Tyto pravni zdvady nemaji vliv a dopad na urceni trzni hodnoty (obvyklé ceny) nemovité
véci.

Nemovita véc vySe uvedené bytové jednotky byla v dobé ocenéni uzivana K bydleni
insolvenénim vlastnikem a funk¢ni.

Na vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 6045 je mimo vySe uvedené zapsano vécné biemeno
umisténi, provozovani a Udrzby teplarenského ziizeni a pfichodu a odchodu do uvedenych
prostor ve prospéch CEZ Teplarenska, a.s. Toto vécné bfemeno neovliviiuje trzni hodnotu
oceniované nemovité véci a neni z toho diivodu ocenéno.




E. ZAVER

Pii odhadu trzni hodnoty pfedmétné nemovité véci vychazim ze stavu k datu mistniho
Setfeni 28. 7. 2016, tj. jako funk¢ni a uzivanou bytovou jednotku.

Na zaklad¢ provedené analyzy, s pouzitim uvedené metody ocenéni je pro ndvrh trzni
hodnoty-obvyklé ceny k uvedenému datu, navrzena hodnota nemovité véci - bytova jednotka
¢. 661/10 v bytovém domé &.p. 658, 659, 660, 661, 662 a 663 na pozemkové parcele €.
1683/30 vcetné 545/38605 podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku ve vysi:

Trzni hodnota (obvykla cena)

140 000,- K¢

tj. slovy: Jednostoctyficettisic Korun ¢eskych

Seznam priloh

- Kopie vypisu z katastru nemovitosti pro k.. Bilina, LV €. 6045
- Zobrazeni katastralni mapy potizené elektronickym pfistupem

- Situace

- Fotodokumentace

Praha dne 28.7.2016

Vladimir Pauer
U novych domu I1I-1
140 00 Praha 4

F. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
dne 8.6.1983 pod ¢.j. Spr. 968/83 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti. Znalecky posudek byl zapsan pod pot.¢. 3044-3.72/16 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 3044-3.72/16



