ZNALECKY POSUDEK
¢. 746-34/17

O obvyklé cen¢ nemovitosti bytové jednotky ¢. 554/84 obsazené v bytovém domé ¢p. 551 az
556 véetné prislusenstvi, podilu na spole¢nych ¢astech domu a na pozemkové parcele parc. €.
4471/1, k.4. Jindfichuv Hradec, obec a okres Jindfichtuv Hradec

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 insolven¢nim fizeni dluznika
Prekopova Viera, nar. 27. 11. 1964, bytem
sidlisté Vajgar 554, 377 01 Jindtichiiv Hradec

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. a vyhlasky MF CR
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a
443/2016 Sh., podle stavu ke dni 17. 8. 2017 znalecky posudek vypracovala:

(g p( (g p(

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

tel. 724242282

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

V Praze 6. 9. 2017



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti bytové jednotky ¢. 554/84 obsazené v bytovém
domé ¢p. 551 az 556 vcetné prisluSenstvi, podilu na spole¢nych ¢astech domu a na
pozemkové parcele parc. ¢. 4471/1, k.0. Jindfichiiv Hradec, obec a okres Jindfichiv Hradec

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: bytova jednotka ¢. 554/84
Adresa pfedmétu ocenéni: sidlisté¢ Vajgar 554

377 01 Jindtichtiv Hradec 111
LV: 8943
Kraj: Jihoc¢esky
Okres: Jindtichtiv Hradec
Obec: Jindfichtiv Hradec
Katastralni uzemi: Jindtichiiv Hradec
Pocet obyvatel: 21 551

3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 17. 8. 2017 za piitomnosti vlastnika bytové jednotky.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ttadu pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Jindtfichiiv Hradec
ze dne 1.5.2017, pro k.0. Jindtichtiv Hradec, LV - 8943

- kopie katastralni mapy k.u. Jindfichiiv Hradec, oblast oceiované nemovitosti

- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace potizena na misté

- kupni smlouva na bytovou jednotku ze dne 22. 4. 2008

- skutecnosti a vymery zjisténé na misté

- vypocet koeficientu vybavenosti

- analyza trhu nemovitosti v daném misté a Case

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik jednotky a

podilu na spole¢nych

¢astech domu a Viera Prekopova, sidlisté¢ Vajgar 554, 377 01 Jindtichtiv Hradec, vlastnictvi:
pozemku: vyhradni

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti piedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly zjiStény prohlidkou na misté. Bytovy diim byl postaven v osmdesatych letech
minulého stoleti. Jde o vystavbu panelového bytového domu s plochym zastfeSenim, jednim
technickym a osmi bytovymi podlazimi. Dim obsahuje Sest vchodl se samostatnymi

-2-



popisnymi Cisly, pozemek zastavéné plochy je jeden pro cely diim. Objekt je situovan na
sidlisti Vajgar, ¢ast Jindfichiv Hradec III nedaleko rybnika Vajgar. Obytny dim ¢p. 551 az
556 byl revitalizovan. Pozemek p¢. 4417/1 se nachazi pod zastavénou plochou domu.
Soucasny vlastnik pani Prekopova Viera je insolven¢nim dluznikem. Nemovitost nabyla za
zakladé Smlouvy kupni ze dne 22.4.2008, pravni Glinky vkladu prava ke dni 29.9.2008,
V-3059/2008-303. V bytové jednotce vlastnik bydli.

7. Celkovy popis nemovité véci

Ocetiovana bytova jednotka ¢. 84 je soucasti bytového domu ¢p. 551, 552, 553, 554, 555 a
556, umisténého na sidlisti Vajgar, Jindfichiv Hradec III. Sidlisté lezi jthovychodné od
rybnika Vajgar, v okoli je plavecky bazén s aquaparkem, fotbalovy stadion, zdkladni a
matefska Skola, obchod, posta, détské hiisté, pobliZ je 1 nemocnice.

Diim ma jedno technické podlazi a osm podlazi bytovych, na kazdém podlazi jsou umistény
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ptimo z ulice, parkovani vozidel je zajiSténo pfed domem nebo v jeho okoli. ZastieSeni domu
je ploché. Dim je Zelezobetonovy panel, schodisté dvouramenné zelezobetonové. Dim byl
postaven v osmdesatych letech, pfed cca 10 roky byl dim revitalizovan.

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékont ¢.
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., ¢. 53/2016 Sb. a ¢.
443/2016 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

Obvykla cena bude urcena porovnanim dle § 2 odst. 1 vySe uvedeného zakona.

Bytova jednotka ¢. 554/84

Bytové jednotka 2+1 o celkové plose 66,63 m? je umisténa ve 4. nadzemnim podlazi. V roce
2008 byla jednotka ¢aste¢né rekonstruovana - vyménéna okna za plastova, v pokojich byla
polozena laminatova plovouci podlaha, provedeny omitky. V kuchyni je podlaha rovnéz
plovouci, ale ptivodni. Bytova jednotka ma ptivodni prefabrikované jadro socialniho zatfizeni -
prichozi koupelnu s WC z predsiné do kuchyné. V koupeln€ byl nalepen keramicky obklad a
poloZena dlazba, je zde pouze vana bez umyvadla. WC je bez obkladu s plovouci podlahovou
krytinou. V kuchyni byl demontovan plvodni plynovy sporak, je zde nezabudovany
dvouvati¢ se sklokeramickou deskou, bez digestofe. Vytapéni ustfedni, tepld voda z
centralniho zdroje. Byt nema lodZii ani balkon, ma Satni prostor a sklepni koji umisténou v
technickém podlazi.



Bytova jednotka sestava:

- kuchyné 12,44 m?
- pokoj 20,44 m?
- pokoj 20,44 m?
- koupelna a WC 4,13 m?
- predsi 5,72 m?
- $atna 2,18 m?
- sklep 1,28 m?

K bytové jednotce prislusi podil na spole¢nych ¢astech domu a na pozemku o velikosti podilu
1/125.

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

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

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, |l 0,00
sklad

3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 1 0,00

4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem i 0,05

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

6. Zéakladni ptislusenstvi bytu: PtisluSenstvi castecné nebo uplné mimo 1l -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro

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

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etazové i 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 11 0,00

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

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro stafi 35 let:
s=1-0,005*35=0,825
9
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) * Vi *0,825=10,680

i=1



Porovnani srovnatelnvch nemovitosti

upravena cena
lokalita Jind#ichiv | Plocha |nabidkova |cena K¢ koef |obvykla |cena
Hradec m2 cena K¢ k=0,85*) |vybav |K¢ K¢&/m2 | pozn.
sidl. Vajgar 65 1200000| 1020000 1| 1020000| 15692 |ptivodni stav
balkon, zdéné
sidl. Vajgar 59 1349900| 1147415 1| 1147 415| 19 448]|jadro
balkon,
oblozené
sidl. Vajgar 68 1550000| 1317500 1| 1317500| 19 375|jadro
sidl. Vajgar 62 1590000| 1 351500 1| 1351500| 21 798 |rekonstrukce
pramér 19 078
Porovnavana
nemovitost
CasteCna
rekonstrukce,
sidl. Vajgar 66,63 1199 340| 18 000 | pivodni jadro

*) - koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skute¢na ceny bude nizsi) a dale provize a
VY] y y p
pravni sluzby realitnim zprosttedkovatelim

Piimo na sidlisti Vajgar jsou nabizeny na trhu s nemovitostmi v soucasné dobé Ctyii bytové
jednotky o velikosti 59 az 68 m2. Cena v piepoétu na 1 m2 podlahové plochy ¢ini u bytu v
puvodnim stavu cca 15 700 K¢&, cena zrekonstruovaného bytu v praméru cca 20 200 K¢. S
piihlédnutim ke stavu oceniované jednotky - ¢astecnych moderniza¢nich tpravach (jednotka s
puvodnim socialnim jadrem, nova podlaha ve dvou obytnych mistnostech, plastova okna) je
navrzena cena 1 m2 podlahové plochy ve vysi 18 000 K¢.

Pti velikosti bytu 66,63 m2 pak mozZna realna hodnota dosaZena za nemovitost jako celek
(byt + podil na spoleénych ¢astech domu a pozemku) bude ¢init po zaokrouhleni

1200 000 K¢

C. Cenové vvyjadreni k podilu vlastnictvi

Vlastnik jednotky a podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku:
Viera Prekopova, sidlist¢ Vajgar 554, 377 01 Jindfichiv Hradec
vlastnictvi: vyhradni

Obvykla cena nebude upravena.



D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zaklad¢é dostupnych podkladii a informaci o ocenovanych nemovitostech Ize konstatovat,
7e mimo insolven¢niho tizeni na dluznika, je na

majetek LV 8943 - bytovou jednotku ¢. 554/84 obsazenou v bytovém domé ¢p. 551 az 556
véetné prislusenstvi, podilu na spole¢nych ¢astech domu a na pozemkové parcele parc.
¢. 4471/1, k.. Jindrichuv Hradec, obec a okres Jindfichuv Hradec

uvaleno zéstavni pravo smluvni, zastavni pravo exekutorské a zahajena exekuce.
Tyto pravni zavady nemaji vliv na ur€eni obvyklé hodnoty nemovitosti.

E. ZAVER

S prihlédnutim ke zjiSténym skutecnostem je navrZena jako moZna dosaZitelnd cena
nemovitosti zapsané na LV 8943, bytové jednotky ¢&. 554/84 obsaZené v bytovém domé
¢p. 551 az 556 vcetné ptisluSenstvi, podilu na spole¢nych castech domu a na pozemkové
parcele parc. €. 4471/1, k.u. Jindfichiv Hradec, obec Jindfichtiv Hradec, k datu zpracovani
znaleckého posudku, navrZena ¢astka

1 200 000,- K¢

slovy: Jedenmiliondvéstétisic K¢

V Praze 6. 9. 2017

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN pro Jiho€esky kraj, k.. Jindfichtiv Hradec, LV - 8943
- kopie katastralni mapy k.u. Jindfichtiv Hradec, oblast ocefiované nemovitosti
- fotodokumentace

F. 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 priimyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 746-34/17 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada Gctuji dokladem ¢&. 746-34/17.




