ZNALECKY POSUDEK
¢. 10318-353/2016

o cen¢ druzstevniho podilu povinné osoby Danuse Bild za ucasti manzela povinné osoby Karel
Bily, oba bytem Hamerska 332, 435 42 Litvinov - Janov v bytovém druzstvu Stavebni bytové
druzstvo Krusnohor, Ceskoslovenské armady 1766, 434 01 Most, IC 00043257, spojeného s
pravem uzivani bytu €. 5 na adrese Hamerska 332, 435 42 Litvinov - Janov, obec Litvinov, okres
Most, kraj Ustecky

Objednavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor Mgr. Martin Svoboda
Husitska 692/3
415 01 Teplice

Ukel znaleckého posudku: zjisténi rozhodné ceny pro ocenéni druzstevniho
podilu pro potieby exekuéniho fizeni (¢islo jednaci:
110 Ex 3372/15-125)

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 9.8.2016 znalecky posudek
vypracoval:

Ing. Zdenék Garlik

Srbice 48

415 01 Teplice

telefon: 603872207

e-mail: garlik.zdenek@volny.cz

Znalecky posudek obsahuje 7 stran textu vcetné titulniho listu a 5 stran pfiloh. Objednavateli se
ptedava ve 2 vyhotovenich.

V Srbicich 15.8.2016



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cen¢ druzstevniho podilu povinné osoby Danuse Bild za ucasti manzela
povinné osoby Karel Bily, oba bytem Hamerské 332, 435 42 Litvinov - Janov v bytovém druzstvu
Stavebni bytové druzstvo Krusnohor, Ceskoslovenské armady 1766, 434 01 Most, IC 00043257,
spojeného s pravem uzivani bytu ¢. 5 na adrese Hamerska 332, 435 42 Litvinov - Janov, obec
Litvinov, okres Most, kraj Ustecky.

Na zakladé usneseni Soudniho exekutora Mgr. Martina Svobody, Exekutorsky ufad Teplice se
sidlem Husitska 692/3, 415 01 Teplice (¢islo jednaci: 110 Ex 3372/15-125 ze dne 16.6.2016) se
jedna o zjisténi rozhodné ceny druzstevniho podilu pro potieby exekucniho fizeni.

Vzhledem k ucelu je za rozhodnou cenu druzstevniho podilu povazovana obvykla cena, za kterou se
obdobné druzstevni podily, spojené s pravem uzivani bytu obchoduji resp. nabizeji, tedy obdoba
obvyklé ceny bytu v osobnim vlastnictvi. Odhad ceny obvyklé je proveden ve smyslu definice
uvedené v § 2, odst. 1 zdkona €.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a v souladu s Mezindrodnimi
ocenovacimi standardy (IVSC). Pro odhad obvyklé ceny jsou bézné uzivany metody vécna,
vynosova a porovnavaci, s nasledujicim zdivodnénim obvyklé ceny. Vzhledem k oceniované
kategorii nemovitosti — byt, ma rozhodujici vyznam pro ocenéni cenou obvyklou metoda srovnavaci
(trzni), proto je obvykla cena stanovena na zéklad€ porovnani s realizovanymi prodeji nebo inzerci
srovnatelnych nemovitosti.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Byt ¢. 5 v.domé ¢.p. 332
Adresa pfedmétu ocenéni: Hamerskd 332
436 01 Litvinov
Kraj: Ustecky
Okres: Most
Obec: Litvinov
Katastralni uzemi: Dolni Litvinov
Pocet obyvatel: 24783

3. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 9.8.2016 za pfitomnosti pana Karla Bilého a znalce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- usneseni Soudniho exekutora Mgr. Martina Svobody, Exekutorsky ufad Teplice,
Cislo jednaci: 110 Ex 3372/15-125 ze dne 16.6.2016

- informace o pozemku z nahliZzeni do KN ze dne 9.8.2016

- informace o stavbé¢ z nahlizeni do KN ze dne 9.8.2016

- kopie katastralni mapy v métitku 1:1000 z nahlizeni do KN ze dne 9.8.2016

- sdéleni SBD KruSnohor k bytu €. 5 ze dne 30.5.2016

- skute€nosti a vymery zjisténé na misté

- mapa oblasti

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Jedna se ocenéni druzstevniho podilu, spojeného s pravem uzivanim bytu €. 5 velikosti 2+0 ve 2.
NP domu Hamerska €.p. 332, 43542 Litvinov-Janov.




Na listu vlastnictvi ¢. 1173 pro k.a. Janov u Litvinova je v souvislosti s domem a pozemkem
uvedeno:

V - Vlastnické pravo: 5
Stavebni bytové druzstvo KruSnohor, Ceskoslovenské armady 1766/84, 34301
Most

B - Nemovitosti:
Pozemky:
parc.¢. St. 354/1 271 m? zastavéna plocha a nadvoii
na pozemku stoji stavba Janov ¢.p. 332
Stavby:
Janov ¢.p. 332, zpiisob vyuziti bytovy diim, stavba stoji na pozemku parc.¢. St.
354/1

6. Dokumentace a skute¢nost

Vstup do bytu mi byl umoznén, k dispozici jsem mél podklady poskytnuté SBD Krus$nohor, ocenéni
vychazi z téchto skutecnosti, ze sdéleni pana Karla Bilého a ze skute¢nosti zjisténych na misté.

7. Celkovy popis nemovité véci a lokality

Jedna se o byt velikosti 2+0, umistény ve 2.NP bytového domu s 1 podzemnim a 8 nadzemnimi
podlazimi, samostatné stojiciho v ulici Hamerské v Litvinové.
Dlim je napojen na vodovod, kanalizaci, plynovod, rozvod el. energie a ddlkovod UT a TUV.

Litvinov je velkym méstem okresu Most, zejména primyslovym, které je s Mostem propojeno
MHD (tramvaj), vzdélenost k zastdvce MHD cca 100 m. V misté je nadstandardni obCanska
vybavenost a kompletni vybavenost inZenyrskymi sit€émi. Situovani domu je v zastavbé€ panelového
sidlisté Janov s pfevazujicim podilem neptizptsobivych obyvatel, v sidlisti je pfiméfend obcanska
vybavenost.

B. ZNALECKY POSUDEK

Na zaklad¢ usneseni Soudniho exekutora Mgr. Martina Svobody, Exekutorsky trad Teplice se
sidlem Husitska 692/3, 415 01 Teplice (Cislo jednaci: 110 Ex 3372/15-125 ze dne 16.6.2016) se
jedna o zjisténi rozhodné ceny druzstevniho podilu pro potieby exekucniho fizeni.

Vzhledem k tcelu je za rozhodnou cenu druzstevniho podilu povaZzovéana obvykla cena, za kterou se
obdobné druZstevni podily, spojené s pravem uzivani bytu obchoduji resp. nabizeji, tedy obdoba
obvyklé ceny bytu v osobnim vlastnictvi. Odhad ceny obvyklé je proveden ve smyslu definice
uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a v souladu s Mezinarodnimi
ocenovacimi standardy (IVSC). Pro odhad obvyklé ceny jsou béZné uzivany metody vécna,
vynosova a porovnavaci, s nasledujicim zdivodnénim obvyklé ceny. Vzhledem k ocenované
kategorii nemovitosti — byt, ma rozhodujici vyznam pro ocenéni cenou obvyklou metoda srovnavaci
(trzni), proto je obvykla cena stanovena na zaklad¢ porovnani s realizovanymi prodeji nebo inzerci
srovnatelnych nemovitosti.




1. Popis objektu a pozemku

Byt ¢. 5 vdomé Hamerska ¢.p. 332

Jak bylo uvedeno, jedna se o byt velikosti 2+0, umistény ve 2.NP bytového domu s 1 podzemnim a
8 nadzemnimi podlazimi, samostatné stojiciho v ulici Hamerské v Litvinove, méstské ¢asti Janov.
Diim je napojen na vodovod, kanalizaci, plynovod, rozvod el. energie a dalkovod UT a TUV.

Podrobnéjsi popis domu:

Jedna se o dim s 1 podzemnim a 8§ nadzemnimi podlazimi, samostatné stojici. Dim je panelovy,
zatepleny, s plochou stfechou, opatienou zivicnou krytinou, véetn¢ kompletnich klemp. konstrukei
a hromosvodu. Obvodové stény jsou betonové sendviové, stropy Zelezobetonové montované,
schody betonové, vytah.

Dim ma 1 podzemni a 8 nadzemnich podlazi, jednd se o budovu - diim vicebytovy typovy.

Stari domu je dle znalosti vystavby ve mésté cca 40 rokti. Diim je po ¢astecné nedavné rekonstrukcei
(zatepleni, plastové okna a vstupy).

Popis jednotky:

Jedna se o byt velikosti 2+0, umistény ve 2.NP.

Ve sdéleni SBD Krusnohor neni uvedena rekonstrukce, rovnéz podle vlastniho zjisténi se jedna o
byt v pfevazné puivodnim stavu, pouze s nové¢jsi kuchynskou linkou a spotfebici a s plastovymi
okny. Vnitini omitky Stukové hladké, dvete hladké, podlahy kryté kobercem a PVC, proveden
rozvod svételné elektroinstalace, teplé a studené vody, plynu a kanalizace, osazeno standardni
vybaveni bytu (vana, umyvadlo a WC v plivodnim bytovém jadfe, sklokeramicka varnd deska,
trouba a digestof v kuchyniské lince), vytapéni usttedni z dalkovodu, stejné piiprava teplé vody. Byt
primérné udrzovany.

Jako informaci uvadim mésicni ptedpis thrad z vypoctového listu, ktery €ini:
3480,- K¢.

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy
celkem: 39,93* 1,00= 39,93 m’
Zapocitana podlahova plocha bytu: 39,93 m*



2. Obvykla cena

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v zésad¢ tremi
zékladnimi metodami, které jsou pouzivany v riaznych modifikacich.

Jednotlivé metody pro zjiSténi obvyklé ceny nemovitosti
a) metoda nadkladového ohodnoceni (vécna)

b) metoda vynosova (piijmova)

¢) metoda srovnéavaci (trzni)

d) zdivodnéni obvyklé ceny

Struéna charakteristika a pouziti téchto metod:

a) metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladi na potizeni v sou€asnych cendch a urceni opotiebeni
priméfeného stafi a skuteCnému stavu (Casova cena, vystihujici realny, technicky stav v Case
hodnocenti).

b) metoda vynosova (prijmova)
Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou
uzitkovosti.

¢) metoda srovnavaci (trzni)
V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno prodanych nebo inzerovanych porovnatelnych
nemovitosti.

Vzhledem k ocefiované kategorii nemovitosti — byt, ma rozhodujici vyznam pro ocenéni cenou
obvyklou metoda srovnavaci (trzni). Stanovena je tedy pouze hodnota srovnavaci.

¢) metoda srovnavaci (trzni)
K dispozici udaje z inzerce nabizenych bytd, vSe v Litvinove, méstské ¢asti Janov:

Prodej bytu 2+kk 40 m2, Hamerska, Litvinov — Janov
Druzstevni byt o dispozici 2+kk, v revitalizovaném
panelovém domé. K bytu naleZi komora na chodb¢é domu a
sklep. Byt je nové vyStukovany mnichovskou omitkou, ma
novou kuchyinskou linku, jinak je v ptivodnim, udrZzovaném
stavu.

Inzerce na sreality.cz, ID zakazky 69071 (Realitni kancelar
Reality 1Q, a.s., Josefa Skupy 2433/37, 43401 Most),
aktualizace 7.7.2016, inzerovana cena 130 tis. K¢, 4. NP s
vytahem.

Jednotkova cena: 3 300,- K¢/m2

Porovnani:

Obdobny druzstevni byt v obdobném stavu ve stejné ulici a stejném typu domu, stejné velikosti,

ve 5.NP s vytahem. Koef. porovnani (odrazi, kolikrat je ocenovana nemovitost podle nazoru znalce
lepsi nebo horsi nez srovnavana nemovitost a zohlednuje: inzerce, lokalita, stav, velikost, podlazi,
velikost domu, vlastnictvi):




0,90x1,00x1,00%x1,00x1,00x1,00x1,00=0,90.
Redukovana jednotkova cena: 3 000,- K¢/m2

Prodej bytu 3+1, 74 m2, Hamerska, Litvinov — Janov
Druzstevni byt o dispozici 3+1 s lodzii. Bytova jednotka se
nachazi ve zrevitalizovaném panelovém domé: fasada,
zatepleni, stiecha, eurovytahy, vymalba chodeb. Byt je po
castecné rekonstrukcei: nova kuchynska linka, sprchovy box a
WC, jinak je v ptivodnim, velmi udrzovaném stavu.

Inzerce na sreality.cz, ID zakazky 69086 (Realitni kancelar
Reality 1Q, a.s., Josefa Skupy 2433/37, 43401 Most),
aktualizace 20.6.2016, inzerovana cena 148 tis. K&, 4. NP s sl NI
vytahem. e =

Jednotkova cena: 2 000,- K&/m?2

Porovnani:

Vétsi druzstevni byt v lepSim stavu ve stejné lokalité a obdobném typu domu, ve 4.NP s vytahem.
Koef. porovnani (odrazi, kolikrat je oceflovana nemovitost podle nazoru znalce lepsi nebo horsi nez
srovnavana nemovitost a zohlediiuje: inzerce, lokalita, stav, velikost, podlazi, velikost domu,
vlastnictvi):

0,90x1,00x0,90x1,20x1,00x1,00x1,00=0,97.

Redukovana jednotkova cena: 1 900,- K¢/m2

Prodej bytu 2+kk, 41 m2, Albrechticka, Litvinov - Janov
Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+kk v panelovém
dom¢ s vytahem. Byt se nachazi v sedmém patfe domu a je v
puvodnim stavu. Byt je urceny k rekonstrukcei. Je volny
thned k nastéhovani.

Inzerce na sreality.cz, ID zakazky 535185 (M & M reality
holding, Krakovska 1675/2, 11000 Praha - Nové Mésto),
aktualizace 12.8.2016, inzerovana cena 80 tis. K&, 7. NP s
vytahem.

Jednotkova cena: 2 000,- K¢&/m2

Porovnani:

Obdobny byt v osobnim vlastnictvi Ve spiSe ponékud horsim stavu v horsi ¢asti sidlisté Janov,

v 7.NP s vytahem. Koef. porovnani (odrazi, kolikrat je oceniovand nemovitost podle ndzoru znalce
lepsi nebo horsi nez srovnavana nemovitost a zohlednuje: inzerce, lokalita, stav, velikost, podlazi,
velikost domu, vlastnictvi):

0,90x1,10x1,10x1,00x1,00x1,00x0,80=0,87.

Redukovana jednotkova cena: 1 700,- K¢/m2

Vyhodnoceni srovnavaci metody:
Rozpéti redukovanych cen: 1 700,- az 3 000,- K¢/m2
Stanovena cena za 1 m2 u oceniované nemovitosti: 2 000,- K¢&/m2

Komentai:

K porovnani byly pouzity udaje z inzerce druzstevnich byt ve stejné ulici a bytu v osobnim
vlastnictvi v horsi ¢asti sidlisté Janov, v panelovych domech, byty v pfevazné pivodnim stavu.
Prodejnost byti v panelovych domech v Litvinové — sidlisti Janov je poznamendna vyraznym
podilem nepfizplisobivych obyvatel a je v ramci region 1 mésta podpriimérnd, v nékterych ¢astech



sidlisté jsou byty prakticky neprodejné (ulice Albrechticka, Tiebusicka, Gliickova) a byty i v
osobnim vlastnictvi se zde nabizeji od 30 tis. K¢.

Za ptimétenou povazuji pro jesté ponckud lepsi cast sidlisté ¢astku mirn€ nad spodnim okrajem
rozpéti redukovanych cen ze srovnani, cca 2 000,- K&/m2, pro zapocitatelnou plochu oceniované¢ho
bytu 39,93 m2 tedy cca 80 tis. K¢.

d) zdiuvodnéni obvyklé ceny

Vyse obvyklé ceny bytu je odhadnuta na zaklad¢ vysledku srovndvaci metody.

Kladné a zaporné vlivy na cenu nemovitosti:

Kladné vlivy — zatepleny diim, blizkost obCanské vybavenosti, udrzovany byt

Zaporné vlivy — situovani v sidlisti s pfevazujicim zastoupenim nepiizpiisobivych obyvatel
Obvyklou cenu uvazuji ve vysi srovnavaci hodnoty.

Na zékladé uvedenych skute¢nosti odhaduji rozhodnou cenu druzstevniho podilu ¢astku ve vysi:

Vysledna rozhodna cena druZzstevniho podilu 80 000,- K¢

slovy: osmdesattisic K¢

V Srbicich 15.8.2016

Ing. Zdenék Garlik
Srbice 48
415 01 Teplice

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajskeho soudu v
Usti nad Labem ze dne 6.5.1991, ¢.j. Spr. 2146/91 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 10318-353/2016 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nékladi Gctuji dokladem €. 184 16.

V Srbicich 15.8.2016

Ing. Zden¢k Garlik



Fotodokumentace ze dne 9.8.2016 — pohledy na dim z ulice a zadni, vstup do domu s ocefiovanym bytem, pokoj,
koupelna s WC, predsin, obyvaci pokoj a kuchyrisky kout ocenovaného bytu




9.8.2016

Informace o pozemku

Parcelni dislo:
Obec:

Katastralni Gzemi:
Cislo LV:

Vyméra [m2]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni vymeéry:
Druh pozemku:

Stavba na pozemku:

Vlastnici, jini opravnéni

Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti

st. 354/12

Litvinov [56725612

Janov u Litvinova [637068
173

271

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze souradnic v S-JTSK
zastavéna plocha a nadvori

Stavebni bytové druzstvo Krusnohor, Csl. arméady 1766/84, 43401 Most

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo smiuvni

Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Grad pro Ustecky kraj, Katastralni

pracovisté MostZ

Zobrazené tdaje maji informativni charakter. Platnost k 09.08.2016 05:00:00.

© 2004 - 2016 Cesky fad zeméméficky a katastralniZ , Pod sidlistém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 82

Verze aplikace: 5.3.2 build 0

Podani uréena katastralnim Gfadm a pracovistim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresuZ.

http://nahlizenidokn.cuzk.cz/Z obrazObiekt.aspx ?encrypted=T4GSSDsX NMP1PPtit0erQeiF02HSt DCiiiKaNxiR1w3V7M488VP-KClhaeculO2QcLhFBeZ... 11




9.8.2016

Informace o stavbé

Informace o stavbé | NahliZeni do katastru nemovitosti

Stavba: C.p.332

Obec: Litvinov [5672

Cast obce: Janov [37061]2
Katastralni Gzemi: Janov u Litvinova [637068]
Cislo LV: 1173

Stavba stoji na pozemku: p- € st. 354/1

Typ stavby: budova s ¢islem popisnym
Zpusob vyuziti: bytovy dim

Vlastnici, jini opravnéni

Stavebni bytové druzstvo Krusnohor, Csl. armady 1766/84, 43401 Most
Zplsob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo smiuvni
Zastavni pravo zakonné
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Grad pro Ustecky kraj, Katastralni
pracovisté Most2

Zobrazené tdaje maji informativni charakter. Platnost k 09.08.2016 05:00:00.

© 2004 - 2016 Cesky (ifad zemémeéficky a katastralniZ , Pod sidlistém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 5.3.2 build 0
Podani uréena katastralnim Gfadim a pracovistim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresuZ.

hitp:/nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObiekt.aspx?encrypted=Ix7NDVn93eXKO48bN42I0vT 1iH7AVKzOYdde6Hylsanm zx-AxFVaUOzsipiabEyitXapQiheTy... 1/1
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hitp://sai.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushkalprint.aspx
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