Znalecky posudek €. 190/19/2013

Ceny obvyklé spoluvlastnického podilu v mife 1/2 na nemovitostech: bytové jednotce ¢.114/3 v
budové ¢.p.114 vystavéné na pozemku p.¢.321 a k jednotce nalezejici spoluvlastnicky podil v mife
1141/8710 na spolednych &astech domu a pozemku v katastralnim tzemi Usti nad Labem (okres
Usti nad Labem).

Objednatel posudku: JUDr.Ivo Erbert
Milesovska 1326/4
130 00 Praha 3

Ulel posudku: Podklad pro exekutorské tizeni

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.,
vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., vyhlasky €. 364/2010 Sb., vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlasky ¢.
450/2012 Sb., podle stavu ke dni 3.4.2013 posudek vypracoval:

Ing. Jana Gruntova

Skroupova 21

400 01 Usti nad Labem

Posudek obsahuje 11 stran véetné ptiloh. Objednateli se piedava ve 3 vyhotovenich.

Usti nad Labem, 10.4.2013



Ing. Jana Gruntova
Znalec - odhady nemovitosti

A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalci se uklada, aby v souladu s §66 odst.5 exekucniho tadu a s §336 ob¢anského soudniho
fadu ocenil spoluvlastnicky podil v mife 1/2 na nemovitostech: bytové jednotce ¢.114/3
nachazejici se v budove €.p.114 vystavéné na pozemku p.¢.321 a k této jednotce nalezejici
spoluvlastnicky podil v mife 1141/8710 na spolecnych ¢astech domu a pozemku, k.a. Stiekov.
Znalec oceni tuto nemovitost, jeji prisluSenstvi a jednotlivd prava a zavady s ni spojenymi
cenou obvyklou.

Ocenéni je provedeno ke dni 3.4.2013 a ke stavu, v jakém se toho dne nachazel. Ocenéni
bude slouzit pro ucel exekucniho fizeni ve véci €.j.: 149 EX 3593/11-35.

2. Prohlidka a zameéreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 16.2.2013 za pfitomnosti majitele

bytu.

3. Podklady pro vypracovani posudku

- Usneseni soudniho exekutora JUDr. Ivo Erberta, ¢.j.: 149 EX 3593/11-35 ze dne 8.3.2013
- Vypis z KN

- Kopie katastralni mapy pofizend na internetu

- Vlastni prohlidka domu a bytu, fotodokumentace

- Udaje zjisténé z realitniho trhu na internetu pro danou lokalitu

4. Vlastnické a evidenéni udaje
Vlastnické udaje byly pievzaty z LV €.3103 pro katastralni uzemi Stiekov (775258).

5. Dokumentace a skutecnost

K ocenlované nemovitosti je znalci k dispozici vypis z KN a fotodokumentace bytu. Ocenéni
se provede na zaklad¢ podkladl a zjisténych skutecnosti pfi mistnim Setfeni.

6. Celkovy popis nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢.114/3 nachazejici se v budové €.p.114 vystavéné na
pozemku p.¢. 321 a k této jednotce naleZejici spoluvlastnicky podil 1141/8710 na spole¢nych
astech domu a pozemku. Bytovy diim se nachazi na rohu ulic Zukovova a Puskinova v Usti
nad Labem ve ¢tvrti Sttekov. Jedna se o cihlovy diim o 3 nadzemnich podlaZich (NP) a jednom
podzemnim podlazi (PP) postaveny v 20.letech 20.stoleti. Dim mé centralni dvouramenné
schodiSté. Nachazi se nad chemickou tovarnou Setuza. Lokalita ma vesSkerou obcanskou
vybavenost. Objekt nema ptipojku plynu. Je zde zavedena elektrickd energie, vodovod a
kanalizace.

Bytova jednotka €.114/3 o velikosti 1+1 se nachazi v 1.NP daného bytového domu, ktery ma
celkem 3 nadzemni podlazi. K bytové jednotce nalezi mala sklepni koje umisténa v 1.PP.
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Celkova podlahova plocha bytu je 57,05 m”. K bytové jednotce nalezi spoluvlastnicky podil ke
spolenym ¢astem budovy €.p.114/3 a pozemku p.¢.321.

Z hlediska obc¢anské vybavenosti je tato lokalita ,,pFizniva“.

Z hlediska technické infrastruktury je lokalita ,,témér zainvestovana*.

Z hlediska polohy vzhledem k tcelu uziti je dana lokalita ,,mirné nep¥izniva“.

Z hlediska polohy bytu v domé¢ je dana lokalita ,,pFizniva“.

Mapa s polohou nemovitosti
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Vypis z katastru nemovitosti
Informace o jednotce

Cislo jednotky
\ budove:

Katastralni uzemi

Cisla Lv:

Typ jednotky: byt nebo nebytowvy prostor

Zplsob wufiti: byt

Healyerninky s 1141/8710
| spolecnych castech domu:
Vlastnici, jini opravnéni

Vilastnické pravo Adresa Paodil

Kochldffel Bedfich Safafikove namést B76/6, Stiekov, 40003 Usti nad Labem 12
Sajbotova Madéida Fukovova 114/48, Sriekov, 40002 Ust Mad Labem 1/2

Zpusob ochrany nemovitosti

Mejsou evidowiny Zadné zpusoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

P

|

Exekucni prikaz k prodeji nemonvitosti
Mafizeni exekuce - KochlSffel Sedfich

Zastavni pravo exekutorske
Jiné zapisy

P

|

Mepravomocny exekucni prikaz o zfizeni zastav. prava dorucen

7. Popis zplsobu ocenéni

Ukolem znalce je uréit cenu obvyklou dle zikona &.151/1997 Sb.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vsechny okolnosti,
které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérd prodavajiccho nebo kupujiciho ani Vviiv zviastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky
prirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvidstni
hodnota priklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Ocenovanou nemovitosti je bytova jednotka o velikosti 1+1 vétSi plosné kategorie
v cthlovém domé. Obvykld cena bude urCena na zakladé zjisténych cen dle cenového piedpisu,
porovnavaci metodou a vynosovou metodou. Nejvétsi diraz pti zjiStovani ceny nemovitosti je
davan porovnavaci metodé¢ pii dostatecném mnoZstvi porovnavanych obdobnych nemovitosti.
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B. Ocenéni dle ocenovaci vyhlasky ¢.450/2012 Sh.

Popis objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 450/2012 Sb. o ocetiovani majetku.

Podklady pro stanoveni koeficientu K:
Oblast: Usti nad Labem 2

Pozemek

a) Pozemky - § 28
Pozemek p.€.321 je v katastru nemovitosti zapsan jako zastavénd plocha a nadvoii a 1 ve skutecnosti
je takto uzivan.
Pozemek se nachazi nad vyrobnim aredlem Setuza, v okoli jsou bytové domy.
Zakladni cena za m’ stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 ¢ini 800,— K&.
Cena je uréena podle pism. e): Usti nad Labem.

§ 28 odst. 2 — Zastavéné plochy a nadvori
Uréeni koeficientii pro iipravu zakladni ceny za m* pozemku

Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,131

Koeficient prodejnosti K,: (Bytové domy) X 1,271
Jednotkova cena [K&/m?]

Nazev Parc. ¢&.  Vyméra [m’] zakladni upravena Cena [K(¢]

zastavéna plocha a 321 197 800,— 2 166,8008 426 859,76

nadvoii

a) PozemKky — zjisténa cena: 426 859,76 K¢

Rekapitulace cen pozemku:

a)Pozemky 426 859,76 K¢
Cena pozemku ¢ini ke dni odhadu celkem: 426 859,76 K¢
Byt — spoluvlastnicky podil: 1 141 /8 710 55918,14 K¢
Byt

a) Byt-§25

Ocenovany byt se nachazi v 1.NP vicebytového domu o 3 NP a 1 PP. Obytny diim je cihlovy bez
dodatecné tepeln¢ izolace s kamennou podezdivkou, stfecha je sklonita s plechovou krytinou.
Spole¢né prostory jsou udrzované, okna ve spolecnych ¢astech domu jsou plivodni dievénd. Dim
ma piipojku vodovodu, kanalizace a parovodu, neni zde piipojka plynu. Vytapéni domu je tstiedni,
v 1.PP je umistén vyménik tepla slouzici i1 jako ohfev TUV. Dim se nachdzi nad provozem
spolecnosti Setuza.
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Bytova jednotka ¢.114/3 se nachazi v 1.NP podlazi. Jde o byt 1+1 s piedsini, obytnou kuchyni a
pokojem. Koupelna je spolecna s WC, obklad a dlazba koupelny byly provedeny v roce 2002. Okna
v byté jsou ptivodni dievénd Spaletovad. Veskeré vybaveni a konstrukce jsou prakticky ptvodni.
Veskeré inZzenyrské sité jsou zavedeny do bytu.

S ohledem na vySe uvedené skute¢nosti uvazuji technické a moralni opotiebeni dané nemovitosti
na urovni, ktera ¢asteéné snizuje kvalitu bytu.

Podlahové plochy bytu (PP):

byt 1+1 57,05 m’
Urceni zakladni ceny za m’ dle prilohy ¢. 19, tabulky ¢. 1:

Kraj: Ustecky

Obec: Usti nad Labem

Pocet obyvatel: 94 258
Indexovana pram. cena (IPC): 14 939~ K&/m?

Trh s nemovitostmi: pfiloha ¢. 18a, tabulka ¢. 1
Poptavka po nemovitostech je v dané lokalité vyrovnana.

Popis znaku Hodnoceni znaku T;

1 Situace na dil¢im (segmentu) III. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitostmi

2 Vlastnictvi nemovitosti II. Stavba na vlastnim pozemku (ve 0,00

spoluvlastnictvi)

3 Vliv pravnich vztahti na I. Negativni —-0,01
prodejnost (napi. prodej podilu,
pronajem)

3
Index trhu (Ir=1+ 2, Ti): 0,990

i=1

Poloha nemovitosti: ptiloha €. 18a, tabulka ¢. 6
Poloha nemovitosti v obci je ,,piizniva®.

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Poloha nemovitosti III. Souvisle zastavéné izemi obce 0,00
2 Vyznam lokality v obci, oblasti, II. Bez vlivu 0,00
okresu
3 Okolni zéstavba a Zivotni II. Vyrobni objekty, sklady a distribuce bez 0,03
prostiedi vyrazn¢ Skodlivych vlivli na okoli,
frekventované silnice
4 Dopravni spojeni II. Dobra dostupnost centra obce, dobré 0,00
dopravni spojeni
5 Parkovaci moznosti v okoli II. Omezené 0,00
nemovitosti
6 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
7 Zmény v okoli s vlivem na cenu III. Bez vlivu 0,00
nemovitosti
8 Vlivy neuvedené II. Bez dalSich vlivl 0,00
8
Index polohy (Ip=1+ 2, P: 0,970

i=1



Ing. Jana Gruntova
Znalec - odhady nemovitosti

Konstrukce a vybaveni nemovitosti: ptiloha ¢. 19, tabulka ¢. 2

Bytovy diim je cihelny, dodatecné nezatepleny, samotny byt je v pitvodnim stavu s ¢asteCnou
udrzbou.

Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby IV. Budova - zdéna nebo monoliticka 0,10
konstrukce vyzdivana
2 Spole¢né ¢asti domu I. Zadné z dale uvedenych —0,01
3 PfisluSenstvi domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 Umisténi bytu vdomé II. Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00
5 Orientace obyt. mistnosti ke II. Ostatni svétové strany - ¢astecny vyhled 0,00
svétovym stranam
6 Zakladni ptisluSenstvi bytu III. PtisluSenstvi Gplné - standardni provedeni 0,00
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory  II. Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie 0,01
uzivané spolu s bytem nebo komora nebo sklepni koje
8 Vytapéni bytu III. Dalkové, ustfedni, etazové 0,00
9 Kriterium jinde neuvedené [II. Bez vlivu na cenu 0,00
10 Stavebné-technicky stav III. Byt se zanedbanou udrzbou - (pfedpoklad 0,85
provedeni menSich stavebnich uprav)
" Kategorie stavby: E - star§inez 80 let
Hodnota koeficientu (s) pro upravu Vio: 0,6

9
Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1 + > Vi) x Vig): 0,551

i=1

Index cenového porovnani (I = It x Ip * Iy): 0,990 x 0,970 x 0,551 = 0,529

Cena upravena (CU = IPC x I): 14 939,— x 0,529 = 7 902,73 K&/m’
Urceni porovnavaci hodnoty (PP x CU): 57,05 x 7902,73 = 450 850,75 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spole¢nych &astech nemovitosti:
Cena pozemku = 426 859,76 K¢
Spoluvlastnicky podil: X 1141/8710
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 55918,14 K¢

+ 55918,14 K¢

Cena po pric¢teni spoluvlastnického podilu: = 506 768,89 K¢
Byt — zjiSténa cena: 506 768,89 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 46: 506 770,— K¢

C. Oceneéni prav a zavad s nemovitosti spojenych

Ocenovana nemovitost je dle vypisu z katastru nemovitosti zatizena omezenimi vlastnického
prava. Jedna se o zastavni prava exekutorska a exekucni pfikazy k prodeji nemovitosti. Vzhledem
k tcelu ocenéni nemaji tato omezeni vliv na ocenéni nemovitosti.
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D. Odhad ceny obvyklé dle zakona ¢.151/1997 Sb.

a) Ocenéni porovnavaci metodou

Pro srovnani situace na realitnim trhu byly znalci k dispozici nabidky obdobnych nemovitosti
inzerovanych na internetovych strankach realitnich kancelafi www.reality.cz a databaze znalce.

Pro odhad obvyklé ceny porovnavaci metodou je uren median odvozeny ze soucasné
nabidky a poptavky na realitnim trhu v ¢ase a misté obdobného charakteru. Odhad pfedpokladané
dosazitelné trzni ceny se fidi odbornou turovni realitni kancelare, obvykle je vysledna trzni cena cca
0 10 — 15% nizsi.

Bohuzel, ke dni vypracovani posudku se v databazi nenaSlo dostate¢né¢ mnozstvi obdobnych
nemovitosti, které by mohly byt pouzity pro ocenéni porovnavaci metodou.

K ur€eni ceny obvyklé pouZiji srovnani ocefilované nemovitosti s nemovitosti nabizenou na
realitnim trhu:

Ocefiovany byt 1+1 je v&tsi plosné kategorie s podlahovou plochou 57,05 m” ve zdéném
bytovém dom¢. Jde o byt s pokojem a obytnou kuchyni v ptivodnim stavu.

Nemovitosti nabizenou na realitnim trhu je byt v panelovém domé zatepleném, byt standardni
s plastovymi okny. Jde o byt mensi plosné kategorie o podlahové plode 37m’. Nabizena cena na
realitnim trhu je 420 000,-K¢&.
Odhad ptedpoklddané dosazitelné ceny — snizeni o 10%.
Vzhledem k technickému stavu oceflované nemovitosti, jejiz vybaveni je v pivodnim stavu, byt
castecné udrzovany, ale o vétsi podlahové plose, nebude cena nabizené nemovitosti jiz dale
upravena.

Cena urcena na zéklad¢ srovnani s jinou nemovitosti:

420 000 x 0,9 =378 000,-K¢.

Ocenovanou nemovitost uvazuji ve standardnim stavu se zanedbanou udrzbou. Cena
porovnavaci metodou bude ¢init 378 000,-K¢.

b) ocenéni vynosovou metodou

Dle informaci zjisténych z internetu se cena nijemného pronajatych byt v Karlovych
Varech pohybuje primérné v cenach cca 55-100,- K&/m?/més.. V dané lokalit& vzhledem k poloze a
stavu nemovitosti budu uvazovat najemné ve vysi 70,- K&/m?*/més..

Kapitalizovana trokova mira p = 5%.

Vynosova hodnota bytu je: 60 x 57,07 x 12 més. / 0,05 = 820 000.

¢) odhad ceny obvyklé

Cena obvykla ve smyslu §2 zak.¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku je odhadnuta na
zéklad¢ v tomto odhadu zjisténych hodnot:

Cena nemovitosti zjiSténa dle cenového ptedpisu 506 770,-K¢
Cena zji$téna porovnavaci metodou 378 000,-K¢
Cena zjisténa vynosovou metodou 820 000,-K¢

Z. vySe uvedenych hodnot je cena obvykla odhadnuta znalcem vzhledem k poloze bytu a domu
a vzhledem k nabidce a poptavce na realitnim trhu v dané lokalité ve vysi

390 000,-K¢.
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Podil 1/2 z ceny obvyklé byt.jednotky ¢.114/3 by Cinil 195 000,-K¢.

Znalec ma ocenit 1/2 bytové jednotky vySe uvedené. Jedna se o byt, od kterého nelze oddélit 1/2 a
samostatné uzivat a prodat. Nemohu tedy cenu pouze pod¢lit. Dojde k ponizeni tohoto podilu o
10%.

Vzhledem k témto skutecnostem uvazuji cenu podilu v mife 1/2 na ocefiované nemovitosti na
175 500,-K¢.

E. Rekapitulace

Cena obvykla spoluvlastnického podilu v mife 1/2 na nemovitostech: bytové jednotce ¢.114/3 v
budové C.p.114 vystavéné na pozemku p.¢.321 a k jednotce ndlezejici spoluvlastnicky podil v miie
1141/8710 na spolenych &astech domu a pozemku v katastralnim tzemi Usti nad Labem (okres
Usti nad Labem) byla znalcem odhadnuta ve vysi

......................................................................175 SOOQ_KE
Slovy: stosedmdesatpéttisicpétsetKc

Usti nad Labem, 10.4.2013
Ing. Jana Gruntova

ékroupoya 21
400 01 Usti nad Labem

F. Udaje o znaleckém posudku

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 27.5.2009 pod ¢.j. Spr 1330/2008, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady se specializaci ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 190/19/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndklada uctuji dokladem ¢. 190/19/2013 podle ptipojené likvidace.

G. Seznam priloh

1. Fotodokumentace 1 strana
2. Nabidka realitni kancelafe 1 strana
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