ZNALECKY POSUDEK
¢. 705-54/16

O obvyklé cen¢ nemovitosti bytové jednotky ¢. 2381/3 obsazené v bytovém domé ¢p. 2380 a
2381, véetné prislusenstvi a podilu na spolecnych ¢astech domu a na pozemkové parcele parc.
¢. 4847/1, k.. Rakovnik, obec Rakovnik 11

Objednatel znaleckého posudku: Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s.
Hvézdova 1716/2b
14000 Praha 4

Ugel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé¢ ceny za ucelem ocenéni
majetku v insolvenénim fizeni dluznika Alena
Buresova, nar. 18. 5. 1983, bytem V Jamce
2381, 269 01 Rakovnik

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 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. podle stavu ke dni 1.11.2016
znalecky posudek vypracovala:

Ing. Vladislava KlikoSova

Generala Janouska 872

198 00 Praha 9

tel. 724242282

Pocet stran: 8 vcetné titulniho listu, 6 stran pfiloh. Objednateli se ptredava ve dvou
vyhotovenich.

V Praze 10. 11. 2016



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti bytové jednotky ¢. 2381/3 obsazené v bytovém
domé ¢p. 2380 a 2381, vcetné piislusenstvi a podilu na spole¢nych ¢astech domu a na
pozemkové parcele parc. ¢. 4847/1, k.. Rakovnik, obec Rakovnik 11

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: bytova jednotka ¢. 3
Adresa predmétu ocenéni: V Jamce 2381

269 01 Rakovnik IT
Kraj: StredocCesky
Okres: Rakovnik
Obec: Rakovnik
Katastralni uzemi: Rakovnik
Pocet obyvatel: 16 228

3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 1. 11. 2016 za ptfitomnosti majitele bytové jednotky.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Stredocesky kraj ze dne 1.8.2016, pro k.u. Rakovnik,
LV -6771

- nahlizeni do KN Katastralniho utradu pro Stredocesky kraj, pro k.u. Rakovnik, LV - 6771

- kopie katastralni mapy k.u. Rakovnik, oblast oceflované nemovitosti

- fotodokumentace

- informace poskytnuté vlastnikem nemovitosti

- vypocet koeficientu vybavenosti

- analyza trhu nemovitosti v daném misté a Case

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik jednotky a
podilu na spole¢nych
castech a pozemku: Alena BureSova, V Jamce 2381, 269 01 Rakovnik, vlastnictvi: vyhradni

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti piedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly zjiStény znalcem. Jde o vystavbu panelového bytového domu, ktery se sklada
ze dvou samostatnych vchodi s Cisly popisnymi. Soucasny vlastnik, BureSova Alena, je
insolvenénim dluznikem. Nemovitost nabyla za zakladé Smlouvy kupni ze dne 8.6.2009,
pravni moc ke dni 10.6.2009. Stéfi bytového domu cca 30 rokd.

Objekt se nachdzi v plivodnim stavu, nové byla zateplena fasdda domu a vyménéna okna za
plastova. Pozemek se nachazi pod zastavénou plochou domu.




7. Celkovy popis nemovité véci

Ocetiovana jednotka je soucasti obytného domu v ulici V Jamce v tésném sousedstvi
lesoparku Jamka. Terén je velmi strmy, mistni komunikace vedena serpentinami kolem
bytovych domii a pro pési venkovni betonové schodisté mezi objekty. Dim ma jedno
podzemni technické podlazi a osm nadzemnich podlazi, je zcela napojen na veifejné
inzenyrské sité, pfistupny z ulice. ZastifeSeni domu je ploché. Dim je klasicky panelovy, s
vytahem, napojen na veskeré vetejné inzenyrské sité. Dim byl revitalizovan, je provedena
nova zateplena fasada, opraven vytah. Stafi domu cca 30 rokd. Ocenovana bytova jednotka je
v puvodnim stavu s umakartovym socialnim jadrem.

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkont €.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., &. 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., kterou se
provadeji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Obvykla cena bude ur¢ena porovnanim dle § 2 odst. 1 vySe uvedeného zakona.

Bytova jednotka €. 3

Jde o ocenéni bytové jednotky o velikosti 3+1 umisténé ve 2. nadzemnim podlazi obytného
domu. Celkova plocha bytové jednotky s prislusenstvim je 69,57 m2.

K vlastnictvi bytové jednotky dale patii spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech budovy a
pozemku parc. ¢. 4847/1 o velikosti 2527/100000.

Bytova jednotka se nachazi v pavodnim stavu. Z centralniho prostoru chodby je piistup do
dvou pokojii vlevo a pokoje a kuchyné vpravo, v Cele chodby je pak ptivodni prefabrikované
socialni zafizeni - standardni koupelna a samostatné WC. Podlahové krytiny v chodbé,
kuchyni a socidlnim zafizeni je dlaZzba, ostatni mistnosti PVC. Kuchyné s keramickym
obkladem a plynovym sporakem. Soucasti jednotky je lodzie s krytinou keramické dlazby.
Okna jsou plastova, dvete ptivodni prosklené a plné. Orientace bytu vychod, zépad.

Jednotka ¢. 3 sestava z:

- Kuchyn 11,12 m2
- Pokoj 17,00 m2
- Pokoj 9,47 m2
- Pokoj 11,88 m2
- Pfedsin 9,24 m2
- WC 1,04 m2
- Koupelna 2,86 m2
- Lodzie 6,96 m2



Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby - Budova - panelova, zateplena Il 0,00

2. Spole¢né ¢asti domu - Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, susarna, |l 0,00
sklad

3. Piislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domg - 2. - 4. NP s vytahem Il 0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové Il 0,03
strany - s vyhledem

6. Zakladni ptislusenstvi bytu - Prislusenstvi ¢astecné nebo tplné 1 -0,10
mimo byt nebo umakartové bytové jadro

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni 1 -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koéje

8. Vytapéni bytu - Dalkové, tstfedni, etdzové "l 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu i 0,00

10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich uprav)

Koeficient pro stafi 33 let:

Index vybaveni

s=1-0,005*33=0,835
9
lv=1+ > Vi) * Vi *0,835=0,688

i=1

Porovnani srovnatelnych nemovitosti

upravena cena
lokalita Rakovnik nabidkova |cena K¢ | koef |obvykla |cena
1 vel. |cena K& k=0,81*) |vybav|K¢ K¢&/m2 | pozn.
7. NP, plovouci
podlahy, oblozkové
zarubné, jadro
V Jamce 68| 1960000| 1587600 1| 1587600 | 23 347 | ptivodni
3. NP, caste¢na
rekonstrukce bytu,
prodej s ¢asteCnym
Fojtikova 70| 2070000| 1676700 1| 1676700 23 953 | vybavenim, vytah
23 650 | prameér
3. NP, ptivodni stav
Rakovnik 1T 70| 1790000| 1449900 1| 1449900 | 20 713 | bytu, vytah
puvodni stav bytu,
Rakovnik 1T 69| 1850000| 1498500 1| 1498500| 21 717 | vytah
21 215 | priamér




3. NP bez vytahu,
Malcova 78| 1995000 1615950 1] 161595020 717 | ptivodni stav

22 089 | pramer

Porovnavana
nemovitost

2. NP, ptivodni stav
V Jamce 69,57 1| 147592821 215 |bytu

*) - koeficient vyjadfujici nabidku realitniho trhu (skuteéna ceny bude niz$i) a dale provize a
pravni sluzby realitnim zprostfedkovateliim, dan z nabyti nemovitosti

Na trhu nemovitosti bylo zjisténo, ze bytové jednotky 3+1 v panelovych domech, 0 velikosti
od 68 do 78 m? podlahové plochy, které se nabizeji v Rakovniku II, jeden byt piimo v domé,
kde je ocenovana jednotka, je mozné realizovat, po Upravé koeficientem vyjadiujici nabidku
realitniho trhu, v priiméru za 22 089 K&/m? podlahové plochy (5 reprezentantt).

Nejlevnéjsi byty jsou pramérné za cca cenu 21 215 K&/m? podlahové plochy, a to ty, které
jsou v piivodnim stavu. Byty po ¢asteéné rekonstrukci pak za cca 23 650 K&/m? podlahové
plochy. Nejlevnéjsi je pak byt umistény v domé bez vytahu, cena 1 m2 ¢ini cca 20 700 K¢.

Naprosta vétSina domil je v soucasné dob¢ jiz revitalizovana, zstava na vlastnicich bytt, zda
rovnéz provedli upravy svych bytovych jednotek, a do jaké miry. D4 se konstatovat, ze
nabidka je vyrovnana, nabizeji se jednotky jiz zrekonstruované, tak v pivodnim stavu.
Rovnéz lze konstatovat, Ze cenovy rozdil mezi nabidkami na trhu - byty po rekonstrukci a
pied rekonstrukci vétSinou neodrdzi piipadné investované naklady na rekonstrukci bytu
(socialni jadro, podlahové krytiny, kuchyniskou linku, dvete, rozvody, atp.) - nabidkové ceny
byth pred rekonstrukci jsou nadhodnocené.

Pro stanoveni obvyklé ceny posuzované nemovitosti byl rovnéz zvazen vypocet indexu
vybaveni ocenované bytové jednotky dle platné ocenovaci vyhlasky, ktery je 0,688.
Vybavenost je tedy nizsi, nez je standard. Statistika pro urceni obvyklé ceny nemovitosti byla
provedena za pomoci aktualnich nabidek trhu. Pro porovnani byl pouzit zjistény primér ceny
1m?podlahové plochy bytti v plivodnim stavu, tedy 21 215 K&/m?, ktery miize byt povazovan
za redlné dosazitelnou cenu. Vyslednd obvykla cena posuzované bytové jednotky o velikosti
69,57 m2 véetné ptisluSenstvi tedy

1475900 Ké

C. Cenové vvyjadreni k podilu vlastnictvi

LV 6771

Vlastnik jednotky a podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku
Byt 2381/3, podil 2527/100000
Alena BureSova, V Jamce 2381, 269 01 Rakovnik, vlastnictvi: vyhradni

Obvykla cena nebude upravena.



D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zéklad¢ dostupnych podkladii a informaci o oceflovanych nemovitostech 1ze konstatovat,
7ze mimo insolven¢ni fizeni dluznika, na

majetek LV 6771 - Bytova jednotka ¢&. 2381/3, podil na spoleénych ¢astech domu a
pozemku ve vysi 2527/100000
- uvaleno zéstavni pravo smluvni a zahdjeni exekuce.

Tyto pravni vady nemaji vliv na ur¢eni obvyklé hodnoty nemovitosti

S prihlédnutim ke zjiSténym skutecnostem je navrZena jako moZna dosaZitelnd cena
nemovitosti bytové jednotky ¢. 2381/3 obsazené v bytovém domé ¢p. 2380 a 2381, véetné
piislusenstvi a podilu na spole¢nych ¢astech domu a na pozemkové parcele parc. ¢. 4847/1,
k.u. Rakovnik, obec Rakovnik II, jako celku, k datu zpracovani znaleckého posudku,
zaokrouhlena ¢astka

1480 000,- K¢

slovy: Jedenmilion¢tyfistaosmdesattisic K¢

V Praze 10. 11. 2016

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN pro k.i. Rakovnik, LV - 6771
- kopie katastralni mapy k.u. Rakovnik, oblast ocefiované nemovitosti
- fotodokumentace

E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 705-54/16 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 705-54/16.



