ZNALECKY POSUDEK
¢. 99/19699/2014

O cen¢ nemovitosti - bytové jednotky ¢. 795/18 v€etné spoluvlastnického podilu na spole¢nych
¢astech domt ¢p. 791, ¢p. 792, €p. 793, €p. 794, ¢p. 795, ¢p. 796 a ¢p. 797, a dale na pozemku
st.p.C. 1636/81, a to vSe ve vysi 637/97176, vse k. 1. a obec Bilina, okres Teplice

Objednatel znaleckého posudku: Exekutorsky trad Praha 1,

JUDr. Ivo Luhan soudni exekutor
Karlovo namésti 17
120 00 Praha 2

Ucel znaleckého posudku:

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro
ucely exekuce - obvykla cena

Dle ziakona €. 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. a & 344/2013 Sb. a vyhla§ky MF CR ¢&. 441/2013 Sb., podle stavu ke dni 30.9.2014
znalecky posudek vypracoval:

Jan Dvorak, Ing.

Sibova 286/8

418 01 Bilina

Telefon: 604734409

e-mail: ing.jan.dvorak-odhady@seznam.cz

Znalecky posudek obsahuje 9 stran textu vcetné titulniho listu . Objednateli se predava ve 2
vyhotovenich.

V Bilin¢ 8.10.2014



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cen¢ nemovitosti - bytové jednotky ¢. 795/18 vcetné spoluvlastnického podilu
na spole¢nych ¢astech domt ¢p. 791, ¢p. 792, ¢p. 793, Cp. 794, ¢p. 795, ¢p. 796 a ¢p. 797, a dale na
pozemku st.p.¢. 1636/81, a to vSe ve vysi 637/97176, vse k. 0. a obec Bilina, okres Teplice .

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 795/18 véetné spoluvlastnického podilu na
spole¢nych ¢astech doma ¢p. 791, ¢p. 792, ¢p. 793, ¢p. 794, ¢p. 795,
¢p. 796 a €p. 797, a dale na pozemku st.p.¢. 1636/81, a to vSe ve

vys$i 637/97176
Adresa pfedmétu ocenéni: Za Chlumem 795
418 01 Bilina
Kraj: Ustecky
Okres: Teplice
Obec: Bilina
Katastralni uzemi: Bilina
Pocet obyvatel: 15 852

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.9.2014 za pfitomnosti znalce osobné.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Ivo Luhana €. j. 099 CD 7074/14-7 ze dne 15.9.2014 ve véci
provedeni znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti LV €. 6123 pro k. 0. a obec Bilina vyhotoveny objednatelem dne
28.8.2014 tykajici se predmétné nemovitosti (byt)

- vypis z katastru nemovitosti LV €. 3446 pro k. 0. a obec Bilina vyhotoveny objednatelem dne
28.8.2014 tykajici se pfedmétné nemovitosti (domy s pozemkem)

- kopie katastralni mapy pro k. 0. a obec Bilina vyhotovené znalcem dalkovym pfistupem dne
1.10.2014 se zakreslenim pfedmétné nemovitosti

- stafi ptivodni nemovitosti bylo zji§tovano znalcem na Stavebnim Ufadu Méstského ufadu v Biliné
- stafi a rozsah provedenych modernizacnich pracich na nemovitosti byla znalcem odhadovana dale
na zékladé jeho zkuSenosti s pfihlédnutim k informacim majitele nemovitosti

- cenova mapa stavebnich pozemka Mésta Biliny

- skute€nosti a vymeéry zjisténé na misté odhadu

- jiné doklady znalci poskytnuty nebyly

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje
Vlastnické udaje k nemovitosti nejsou predmétem tohoto posudku.

6. Dokumentace a skutec¢nost

Dle ptedlozenych dokladii i skute¢nosti zjisténé na misté odhadu jde o objekt, slouzici k obytnym
ucelim s prisluSenstvim, takto byl také postaven, je dosud uzivan a jako takovy jej proto také
ocenuji.

7. Celkovy popis nemovité véci



Predmétem ocenéni je bytova jednotka, oznacena jako €. 795/18. Je situovana v 7.NP domu ¢p. 795.
Nemovitost domt ¢p. 791, ¢p. 792, Cp. 793, Cp. 794, Cp. 795, Cp. 796 a Cp. 797 je situovana jako
samostatny objekt sidli§t¢ Za Chlumem, v nepravidelné sidliStni zastavbe, v okrajové ¢asti mésta
Bilina.

Je umisténa u mistni komunikace, prochazejici méstem.

Od této komunikace je oddé€lena zelenym pasem a chodnikem.

Hlavnim objektem nemovitosti je tedy bytova jednotka ¢. 795/18.

K bytové jednotce €. 795/18 ptislusi spoluvlastnicky podil ke spole¢nym ¢astem domu ¢p. 791, ¢p.
792, €p. 793, Ep. 794, ¢p. 795, Cp. 796 a ¢p. 797, a dale k pozemku

st.p.C. 1636/812, zastavéna plocha, o vymeére 1716 m?%

vse k. 1. a obec Bilina, okres Teplice, a to vSe ve vysi 637/97176.

Jiné objekty nemovitost nema.
Nemovitost (byt) je napojena na sit’ vodovodu, kanalizace, plynovodu, elektro, telefonu, centralniho
vytapéni a kabelové televize.

Pro provedeni odhadu byla znalcem pisemné vyzvana majitelka nemovitosti pani Josefina
Berkyova, ta znalci prohlidku a zaméfeni nemovitosti umoznila.

Pouzité predpisy a materialy:

- zakon €. 151/97 Sb. o ocenovani majetku

- vyhlaska Ministerstva financi CR ¢&. 441/2013 Sb.

- Metodicka pomticka Utedni ocefiovani nemovitosti vydand CERM Brno v 2004
- odborné ¢asopisy Znalec a Soudni inzenyrstvi ro¢nik 1991 az 2004

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 795/18

B. ZNALECKY POSUDEK

Oceriovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonii ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb. a &. 344/2013 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb., kterou se
provadéji neékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka vyrazné nizs§i [ -0,06
neZ nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik)

3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0,00

4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost - Bez vlivu II 0,00

5. Povodioveé riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
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Index trhu Iy =Ps * (1 + D, P;)=0,940
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy:

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a t¢el uziti stavby - Druh hlavni stavby v jedn. funkénim celku I 1,00

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prosttedi - I 0,02
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce I -0,10

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je II -0,01
Castecné dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici pozemku, V -0,02
Spatné parkovaci moznosti

7. Hromadna doprava - Zastavka hromadné dopravy do 500 m v -0,02

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti - Bez moZnosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebov I -0,20
okoli - Konfliktni osoby v okoli

10. Nezaméstnanost - Vyssi nez je prumér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii II 0,00

1
Index polohy Ip =P, * (1 + > P)=0,650

i=2
Koeficient pp = It * Ip = 0,611

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 795/18
Domy ¢p. 791, €p. 792, €p. 793, €p. 794, Cp. 795, €p. 796 a &p. 797 jsou klasickym panelakem se
sedmi vchody, osmipodlaznim, nepodsklepenym, s plochou sttechou se spadem ke stfesnim
vpustim.
Bytova jednotka ¢. 795/18 o velikosti 2 + 1 a vyméfe 63,70 m* (+ lodZie o vyméie 3,70 m?)
situovana v 7.NP domu ¢p. 795 (viz prohlaseni vlastnika).
Jde o osmipodlazni, nepodsklepeny objekt, s plochou stiechou se spadem ke stfesni vpusti.
Konstrukéni systém je z montovanych panelii na bazi Zelezobetonu, obvodovy plast je také ze
sténovych montovanych panell na bazi Zelezobetonu.
Objekt je vyuzit v plném rozsahu k obytnym tcelim, dale jsou zde situovany spole¢né komunikacni
prostory.
Objekt lze tedy charakterizovat jako budovu, dim bytovy typovy, kategorie J, konstrukce
montovana z dilcti betonovych prefabrikovanych plosnych.
Popis a ocenéni bytové jednotky uvazuji dle § 38 vyhl.
Stari objektu je dle udaji zjisténych na Méstském uradu Bilina z roku 1969.

-4-



Stati objektu tedy uvazuji 2014 - 1969 = 45 let.

Technicky stav objektu jako celku je velmi dobry. Prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou ve stavu,
odpovidajicim pfiméfenému opotiebeni a stafi, dim byl pfed nékolika lety zateplen, byla provedena
nova stiesni krytina v¢. klempifiny, bylo provedeno zabradli a zaskleni lodzii, byly rekonstruovany
spole¢né komunikac¢ni prostory apod.

Technicky stav vybaveni bytu, prvkti PSV a rozvodi inz. siti uvazuji podprimérny, vybaveni bytu
je prakticky vSechno piivodni ¢i je starSiho data provedeni, novéjsi je pouze vybaveni kuchyné, vse
je vSak pouze ve standardu, byt je zraly na rekonstrukei.

Vybaveni bytu je (piivodni) panelové jadro, plechova vana, podlahy star§i PVC, dfevéné dvere plné,
castecné prosklené, okna dievéna zdvojend, vytapeéni je dalkové centralni stejné tak ohiev teplé
vody, kuchyn s linkou a el. skloker. spordkem, zachod splachovaci apod.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

PozemKky
Predmétny pozemek je ocenény dle cenové mapy stavebnich pozemki pro mésto Bilina.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek a pozemky od této ceny odvozené

T Nézev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 2 cen. mapa  zast. plocha 1636/81 1716,00 130,00 223 080,-
Ostatni stavebni pozemek - celkem 223 080,-
PozemKky - zji§téna cena = 223 080,- K¢
Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
pozemky = 223 080,-K¢
223 080,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 223 080,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec 10 001 — 50 000 obyvatel
Stafi stavby: 45 let

Zékladni cena ZC (pfiloha €. 27): 7717,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;‘;%‘:;‘lfgvtéd;elotzf;

B.j. ¢. 795/18: 63,70 * 1,00 = 63,70 m’
Lodzie: 3,70 *% 1,00= 3,70 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 67,40 m?

Vypocet indexu cenového porovnani



Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

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

2. Spole¢né ¢asti domu - Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 11 0,00
sklad

3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlaZi nevyjmenované II 0,00

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

6. Zakladni ptislusenstvi bytu - PrisluSenstvi ¢astecné nebo uplné II -0,10
mimo byt nebo umakartové bytové jadro

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor - LodZie a spiZ jsou soucasti bytu.

8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustedni, etazové I 0,00

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

10. Stavebng - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav) - Interiér k
rekonstrukci

Koeficient pro stari 45 let:
s=1-0,005* 45=0,775
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *V,*0,775 = 0,593
i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,940

Index polohy pozemku I, = 0,650

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =7 717,- K&/m?* * 0,593 = 4 576,18 K&/m?

CBp=PP * ZCU * I+ * I, = 67,40 m* * 4 576,18 K&/m** 0,940 * 0,650= 188 453,- K&

Cena stanovena porovnavacim zptsobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 223 080,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 637 /97 176

Hodnota spoluvlastnického podilu:

223 080,- K¢ *637/97 176 =1 462,32 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku

Bytova jednotka ¢. 795/18 - zjiSténa cena

188 453,- K¢

1 462,32 K¢

189 915,32 K¢




C. REKAPITULACE

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 795/18 189 915,- K¢
1. Ocenéni staveb celkem 189 915,- K¢
Celkem 189 915,- K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 189 915,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 189 920.- K¢

slovy: Jednostoosmdesatdevéttisicdevétsetdvacet K¢

Na nemovitosti vaznou nasledujici zavady:

Nékolik zastavnich prav exekutorskych, zastavnich prav smluvnich, ptfedkupni pravo, zahdjeni exe-
kuce, n€kolik nafizeni exekuce a n¢kolik exekucnich piikazi k prodeji nemovitosti.

Piedpokladam, Ze uplatnéni téchto prav bude pfi prodeji feSeno dle platnych legislativnich predpisii
v ramci prodeje nemovitosti a tato omezeni pfevodu budou prodejem nemovitosti zrusena, a proto
tedy vysi obvyklé ceny nemovitosti neovlivni.

Najemni smlouva neni uzaviena.

Ocenovand nemovitost je situovana v lokalit¢ ve které je poptavka po nemovitostech v souladu s
nabidkou, ceny jsou vSak velmi nizké.

Obdobné nemovitosti jsou v dané lokalité v souCasné dobé pfevadény za ceny odpovidajici jejich
administrativni cené.

V soucasné dob¢ jsou na serveru sReality nabizeny byty ve vySe uvedené lokalité¢ za cenu od 200
000.- do 250 000.- K¢, ocetiovany byt je vSak horsi kvality nez vS§echny nabizené.

Obvyklou (trZni) cenu nemovitosti dle LV ¢. 6123 - bytové jednotky ¢. 795/18 véetné
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu ¢p. 791, ¢p. 792, ¢p. 793, ¢p. 794, ¢p.
795, ¢p. 796 a p. 797, a dile na pozemku st.p.¢. 1636/81, a to vSe ve vySsi 637/97176, vSe k. u. a
obec Bilina, okres Teplice - v tomto pripadé stanovuji ve vySi jeji administrativni (vyhlaskové)
ceny, tj. na 190 000.- K¢.

V Bilin¢ 8.10.2014

Jan Dvorak, Ing.
Sibova 286/8
418 01 Bilina



Telefon: 604734409
e-mail: ing.jan.dvorak-odhady@seznam.cz

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 21.4.1987 pod €. j. Spr 2343/87, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, spec. nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 99/19699/2014 znaleckého deniku.

Znale¢né a nadhradu nakladi Gc¢tuji dokladem €. 99/19699/2014.







