Znalecky posudek €. 058/2017/0

Ke zjisténi obvyklé ceny

O cené Bytové jednotky €. 238/7 v ul. AlSova 238, Prazské Predmésti, k.0. Bilina,
obec Bilina, na parcele pp¢. 336/58

Objednatel posudku: Soudni exekutor
JUDr. Vratislav Pospisil
Velkéa Hradebni 2, 400 01 Usti nad Labem
¢. obj.: ¢j. 0136 EX 534/12-95
vystavil: JUDr. Jifi Magasanik

Ukel posudku: pro exekucni ucely

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v i¢inném znéni, ve znéni vyhlasky ¢.
199/2014 Sb., vyhlasky ¢&. 345/2015 Sb., vyhlasky €. 53/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.,
podle stavu ke dni 20. 10. 2017 posudek vypracoval:

Ing. Miroslav Filégr

403 36 Tisa 434, okr. Usti n. L.

Tel. 602410262

Posudek obsahuje 11 stran, plus pfilohy. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

Tisa, 26. 11. 2017



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Zjistit administrativni a obvyklou cenu pro exekuc¢ni tcely.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci bylo provedeno dne 20. 10. 2017 z vnéjSku obytného objektu.
Piistup do bytu nebyl po nékolika pisemnych urgencich ani po nékolikeré osobni navstévé
umoznén. Byla proto pozadana o pomoc piedsedkyné spoleCenstvi, ktera dala k dispozici vypis z
prohléseni vlastnika a zakladni informace o bytu.

3. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 5067, k.u. Bilina, obec Bilina

Vypis z katastru nemovitosti na OD, LV €. 3411, k.u. Bilina, obec Bilina
Kopie katastralni mapy info

Vlastni Setteni

Fotodokumentace

Vypis z prohlaseni vlastnika strana ¢. 14

4. Vlastnické a evidenéni udaje
Fodorova Linda, AlSova 238, Prazské Pfredmesti, 418 01 Bilina, r.¢. 855810/7228

5. Dokumentace a skutecnost

Bylo provedeno porovnani ptedlozenych dil¢ich podkladt se skutecnosti a nebyly shledany rozdily.

6. Celkovy popis nemovitych véci

Jedna se o bytovou jednotku v OV situovanou ve 3. NP panelového obytného domu. OD m4 4 sekce
a je nizkopodlazni se 4 NP a 1 PP. Je situovana na malém okrajovém panelovém sidlisti obce. Byt je
dle informace v plivodnim stavebné technickém stavu se dfevénymi okny a umakartovym bytovym
jédrem.

7. Obsah posudku

. Pozemek
a) Pozemky

1. Byt
a) Jednotka ¢. 238/7

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



B. Posudek

Popis objektli, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky

¢. 443/2016 Sb. o ocenovani majetku.

Index trhu dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 1:
Popis znaku
1 Situace na dil¢im (segmentu) Il.
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy v

3 Zmény v okoli s vlivem na .
prodejnost nem. véci

4 Vliv pravnich vztahli na Il.
prodejnost (napft. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)

5 Ostatni neuvedené (napt. novy .
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

6 Povodnové riziko v

7 Hospodaisko-spravni vyznam
obce

8 Poloha obce

9 Obcanska vybavenost obce

Hodnoceni znaku
Nabidka odpovida poptavce

. Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo

jednotka bez pozemku
Bez vlivu nebo stabilizovana izemi

Bez vlivu

Bez dalsich vlivu

. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav
znak se neposuzuje

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

5

Index trhu: It = Ps x P7 x Pg x Pg x (1 + X, Pi) = 0,980

i=1

Index polohy dle pfilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku
1 Druh a ucel vuziti stavby l.

2 Prevazujici zastavba v okoli l.

pozemku a Zivotni prostiedi

Poloha pozemku v obci I,

4 Moznost napojeni pozemku na l.
inZenyrské sité, které jsou v obci

5 Obcanska vybavenost v okoli Il.
pozemku

6 Dopravni dostupnost k pozemku VI.

w

\]

V.
.

Osobni hromadna doprava
8 Poloha pozemku nebo stavby z
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném funkénim
celku

Reziden¢ni zastavba

Okrajové casti obce

Pozemek Ize napojit na v§echny sité v obci
nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je castecné
dostupna obcanska vybavenost obce
Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
parkovaci moznosti

MHD — centrum obce

Bez moznosti komercniho vyuziti stavby
na pozemku

Pi
0,00

0,02
0,00

0,00

0,00

1,00
1,00

1,00
1,00

Pi
1,00

0,04

-0,05
0,00

-0,01
0,00

0,03
0,00
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9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost Il. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00

11

Index polohy: Ip =Py x (1 + 2 Pi) =1,010
i=2

. Pozemek

a) Pozemky - § 4
Jedna se o mirné svazitou pozemkovou parcelu, ktera je napojena na vSechny inz. sit€. Neni oplocena.
Ptistupy jsou bez zavad.

Ziakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Bilina
Nazev okresu: Teplice
Uprava vychozi zikladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky &. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce I. Nad 5000 obyvatel 0,85
2 Hospodaisko-spravni vyznam I11. Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 0,85
obce vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha
- zapad a katastralni izemi lazenskych
mist typu D
3 Poloha obce IV. Obec vzdalena od hranice zastavéného 1,01
uzemi vyjmenované obce nebo oblasti v
tab. ¢. 1 (kromé Prahy a Brna) v
nejkrat§im vymezeném useku silnice do
10 km vcetné
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce l1l. Zelezni¢ni, nebo autobusova zastavka 0,90
6 Obcanska vybavenost v obci Il. Rozsifend vybavenost (obchod, sluzby, 0,98

zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo
bankovni (penézni) sluzby, nebo sportovni
nebo kulturni zatizeni
Zakladni cena vychozi: ZC,=1060,~ Kg&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZCy x O1 x O2 x O3 x O4 x Os x Op = 682,— K&/m?
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: I+ = 0,980

Index omezujicich vlivii pozemku dle prilohy ¢&. 3, tabulky €. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a [l. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% véetn¢; 0,00
ostatni orientace

3 Ztizené zakladové podminky I1l. Neztizené zdkladové podminky 0,00

4 Chranéna tizemi a ochranna I. Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo 0,00
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00

6 Ostatni neuvedené Il. Bez dal$ich vliva 0,00
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Index omezujicich vlivii: lo=1+ Z Pi=1,000
i=1

Index polohy: Ir = 1,010
Index cenového porovnanidle § 4: | = I+ x [o x Iy =0,990

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravend: ZCU = ZC x I = 675,1800 K&/m?
Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?]
336/58 zastavéna plocha a nadvori 815

Pozemky — zjisténa cena:

Rekapitulace cen pozemku:
a)Pozemky

Cena [K¢]
550 271,70

550 271,70 K¢

550 271,70 K¢

Cena pozemku ¢ini ke dni odhadu celkem:
Jednotka ¢. 238/7 — spoluvlastnicky podil: 541 /20 929

11, Byt
a) Jednotka ¢. 238/7 — § 38

Jedna se o bytovou jednotku v OV situovanou ve 3. NP obytného panelového domu se 4 sekcemi.
Jedna se o nizkopodlazni panelovy obytny diim s plochou stfechou, situovany na malém panelovém
sidlisti. Fasada OD je zateplena. Okna jsou plastova zdvojena. Vchodové dvere jsou plastové. Bytové
dvefe jsou hladké. Topeni je UT s dalkovym zdrojem. Okna v bytové jednotce jsou ptivodni dievéna
zdvojena. Byt je dispozi¢né 3+1. Bytové jadro je umakartové. Podlahy jsou s PVC. Obklady a dlazby
chybi. Vnitini omitky jsou vapenné. Kuchyiiska linka je ptivodni. Topeni bytu je UT s dalkovym
zdrojem. Vybaveni bytu je dle informace predsedkyné spolecenstvi. Od ni je k dispozici 1 vypis z

550 271,70 K¢é
14 224,14 K¢

prohlaseni vlastnika bytového domu. Byt je idajn€ vyuzivan sporadicky pfibuznym vlastnika b.j.

Stav o interiéru byl ¢erpan z informaci predsedkyné spolecenstvi a z pfedlozeného ¢asteéného vypisu

prohlaseni vlastnika.

Podlahové plochy jednotky (PP):

Plocha [m?]

Nazev celkova koef. zapocitana
kuchyné 9,60 1,00 9,60
pokoj 15,70 1,00 15,70
pokoj 10,10 1,00 10,10
pokoj 6,70 1,00 6,70
predsin 760 1,00 7,60
koupelna 2,50 1,00 2,50
wWC 0,90 1,00 0,90
balkon 580 0,17 0,99
spiZ mimo b.j. 1,00 1,00 1,00
sklepni koje 155 0,10 0,16

61,45 55,24
Vybaveni:

Néazev, popis

Obj. podil Hodnoceni



Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zaklady v¢etné zemnich praci — pasy z betonu 5,40 % Standardni
2. Svislé konstrukce — panelova technologie 18,20 % Standardni
3. Stropy — zelezobetonové montované 8,40 % Standardni
4. Krov, stfecha — plocha 4,90 % Standardni
5. Krytiny stfech — té¢zké asfaltové pasy 2,30 % Standardni
6. Klempifské konstrukce — pozink. plechy 0,70 % Standardni
7. Uprava vnitinich povrchii — vapenné 5,70 % Standardni
8. Uprava vngjsich povrchil — zatepleni + Mnichovskéa omitka 2,90 % Standardni
9. Vnitini obklady keramické — bézné obklady 1,30 % Standardni
10. Schody — zelezobetonové 2,90 % Standardni
11. Dvefte — dfevéné hladké 3,30 % Standardni
12. Vrata 0,00 % Neuvazuje se
13. Okna — plastova zdvojena 5,30 % Standardni
14. Povrchy podlah — PVC 3,00 % Standardni
15. Vytapéni — UT s napojenim na dalkovy zdroj 4,80 % Standardni
16. Elektroinstalace — 220 V/380 V 5,10 % Standardni
17. Bleskosvod — osazen 0,40 % Standardni
18. Vnitini vodovod — tepla a studena 3,20 % Standardni
19. Vnitini kanalizace — standardni 3,10 % Standardni
20. Vnitini plynovod — zemni plyn 0,40 % Standardni
21. Ohfev vody — centralni ohfev 2,20 % Standardni
22. Vybaveni kuchyni — standardni 1,90 % Standardni
23. Vnitini hygienické vybaveni — umyvadlo, vana, WC 3,90 % Standardni
24. Vytahy — chybi 1,30 % Nevyskytuje se
25. Ostatni — standardni 5,70 % Standardni
26. Instalacni prefabrikovand jadra — umakartové 3,70 % Podstandardni
Urdeni zakladni ceny za m? dle p¥ilohy &. 27, tabulky ¢&. 1:
Kraj: Ustecky
Obec: Bilina
Pocet obyvatel: 17112

Zikladni cena (ZC): 7220~ K&/m?

Index konstrukce a vybaveni: piiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Typ stavby 1.
2 Spole¢né ¢asti domu Il.

susarna, sklad

Piislusenstvi domu 1.

Budova - panelova, zateplena
Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna,

Bez dopadu na cenu bytu

o~ w

Umisténi bytu v domé
Orientace obyt. mistnosti ke
svétovym stranam

Zakladni piisluSenstvi bytu
Dalsi vybaveni bytu a prostory
uzivané spolu s bytem
Vytépeni bytu

Kriterium jinde neuvedené
Stavebné-technicky stav

Ostatni podlazi nevyjmenované
Ostatni svétove strany - ¢aste¢ny vyhled

Ptislusenstvi uplné - standardni provedeni
Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie,
komora nebo sklepni kdje (sklep)
Dalkové, ustfedni, etazové

Bez vlivu na cenu

Byt se zanedbanou udrzbou - (ptedpoklad
provedeni mensSich stavebnich Gprav)

Vi
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
0,85
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Index konstrukce a vybaveni (lv = (1 + Vi) x V10):

Ziakladni cena upravena (ZCU = ZC x 1v):

Rok vystavby / kolaudace:
Stafi stavby (y):
Koeficient pro Gpravu (S):

Index trhu: piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1

1

Index trhu (It = Pe x P7 x Pg x Pg x (1 + > Pi)):

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy

Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztaht na
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
Ostatni neuvedené (napf. novy
investi¢ni zdmér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodiové riziko

Hospodatsko-spravni vyznam

obce

Poloha obce

Obcanska vybavenost obce

Index polohy (Ir):
Cena bytu urcena porovnavacim zpisobem:

CBp=PP x ZCU x It x Ip = 55,24 x 5 155,08 x 1,000 x 1,010

1985

32

0,840
9

i=1

0,714
5 155,08 K&/m?

Hodnoceni znaku Pi
. Nabidka odpovida poptavce 0,00
. Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka —0,02
bez pozemku
. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
. Bez vlivu 0,00
. Bez dalSich vliva 0,00

. Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu 1,00

zéaplav

. Obce s po¢tem obyvatel nad 5 tisic a vSechny 1,00

obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D
nebo oblibené turistické lokality

. Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi 1,02

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1
(kromé Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

5

i=1

. Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni 1,00
stiedisko a Skola)
1,000
1,010
= 287 614,29 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spoleénych &astech nemovitosti:
Cena pozemku

Spoluvlastnicky podil:

Hodnota spoluvlastnického podilu:

Cena po pricteni spoluvlastnického podilu:

550 271,70 K¢
541/20 929
14 224,14 K¢

In{x 1

14 224,14 K¢
301 838,43 K¢




Jednotka ¢. 238/7 — zjiSténa cena: 301 838,43 K¢



C. Rekapitulace

Rekapitulace cen pozemku:

a)Pozemky 550 271,70 K¢
Cena pozemku ¢ini ke dni odhadu celkem: 550 271,70 K¢
Jednotka ¢. 238/7 — spoluvlastnicky podil: 541 /20 929 14 224,14 K¢
Ceny bytu bez odpoc¢tu opotiebeni:

a) Jednotka ¢. 238/7 301 838,43 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50: 301 840,- K¢
Vysledné ceny bytu véetné opotiebeni:

a) Jednotka ¢. 238/7 301 838,43 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50: 301 840,- K¢

Urcena cena: 301 840,— K¢

Cena slovy: tfistajedentisicosmsetétyticet K¢

Srovnatelna cena:
V lokalité se obchoduji realitnimi kancelafemi bytové jednotka v OV o velikosti 3+1 v panelovych
obytnych domech.

- Bytova jednotka v osobnim vlastnictvi v panelovém obytném domé se zateplenou fasadou. OD
ma 8 NP a 1 PP. Byt ma dispozici 3+1. Mé zasklenou lodzii. Je situovan ve 4. NP. Byt je v pivodnim
stavu s umakartovym bytovym jadrem. V koupelné je sprchovy kout. Podlahy jsou s pivodnimi
parketami. OD je situovan v ul. Teplicka, Teplické Predmésti, Bilina.

UP je 65 m2, nabizena cena je 349 000,- K¢. Jednotkova cena za 1 m2 UP je 5 369,- K¢.

- Bytova jednotka v OV ul. Jiraskova, Ujezdské Piedmésti, Bilina. Jde o byt 3+1 s balkonem
v OD se zateplenou fasddou. OD je nizkopodlazni. Okna jsou plastovd zdvojend. Podlahy jsou
s PVC. V byté je piivodni umakartové bytové jadro. Jsou v malém rozsahu zapocaty rekonstrukéni
prace. Byt je situovan ve 4. NP.

UP je 74 m2, nabizena cena je 549 000,- K¢. Jednotkova cena za 1 m2 UP je 7 419,- K¢.

- Bytova jednotka v OV v ul. Antonina Sovy, Bilina. Jde 0 byt 3+1 s balkonem v OD se zateplenou
fasadou. OD je nizkopodlazni. Okna jsou plastova zdvojena. V koupelné je sprchovy kout. Byt je po
castecné rekonstrukei s novejsi kuchynskou linkou. Bytové jadro je plivodni umakartové. Byt je
situovan v 1. NP.

UP je 73 m2, nabizena cena je 340 000,- K¢. Jednotkova cena za 1 m2 je 4 658,- K¢.

- Bytova jednotka v OV v ul. Sidli§té Za Chlumem, Teplické Piedmésti, Bilina. Jde o byt v OV
situovany v 1. NP nizkopodlazniho panelového obytného domu. Okna jsou plastova zdvojena, fasada
je zateplena. Bytova jednotka je po kompletni rekonstrukci se zdénym bytovym jadrem. Podlahy jsou
s PVC as dlazbou.
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UP je 64 m2, nabizena cena je 540 000,- K¢. Jednotkova cena je 8 438,- K¢.

Primérna jednotkova cena je 6 471,- K&/1 m2 UP. Pti pouziti koeficientu vlivu nabidky RK ve vysi
0,95 bude jednotkova cena: 6 471,- K¢ x 0,95 = 6 147,- K¢/1 m2 UP

Srovnatelna cena je:.........cceuveenne 55,24 m2 x 6 147,- K¢/1 m2 UP =339 579,- K¢

Odhad obvyklé ceny se zaokrouhlenim je......................340 000,- K¢

Pozn.:

Movité véci, které jsou prisluSenstvim bytové jednotky jsou jiZ zapocteny v tomto znaleckém
posudku.

Prava a zavady spojenych s uvedenymi nemovitostmi se nevyskytuji.

Jsou pouze z¥izena: zastavni pravo smluvni pro CMSS a.s. ze dne 1.8.2007, dale zastavni pravo
zakonné ve prospéch vlastniki vSech bytovych jednotek s platebnim rozkazem ze dne
15.12.2011 dale zastavni pravo exekutorské, narizeni exekuce, exeku¢ni piikaz k prodeji
nemovitosti. Tyto skutecnosti nejsou promitnuty do obvyklé ceny.

Tis4, 26. 11. 2017

Ing. Miroslav Filégr
403 36 Tisa 434, okr. Usti n. L.
602410262
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu v Usti
nad Labem, dne 4.12.1995, ¢.j. Spr. 5342/95. pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pot. ¢. 058/2017/O znaleckého deniku. Znale¢né uctuji dle
ptiloZené likvidace na zéklad¢ dokladu.

V Usti nad Labem, dne 26. 11. 2017

ing. Miroslav Filégr



