ZNALECKY POSUDEK - [
¢ 10888-1682017

o cen& drurstevniho podilu povinné osoby Vladimir MikSovsky v bytovém druzstvu Stavebni
bytové druzstvo ,,Mir” Teplice, Gagarinova 1558, 41501 Teplice, spojeného s pravem uZivéani bytu
¢. 0415/0022 ve 2. NP velikosti 3+1 na adrese Krupka, Jasminova 238, k.. MarSov u Krupky, obec

Krupka, okres Teplice, kraj Ustecky

Soudni exekutor Mgr. Martin Svoboda
Husitska 692/3
415 01 Teplice

zjisténi rozhodné ceny pro ocenéni druzstevniho
podilu pro potieby exekuc¢niho fizeni (Cislo jednaci:
110 Ex 8338/12-233)

Objednavatel znaleckého posudku:

" Uel znaleckého posudku:

Dle zikona &. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku ve znéni zikonii & 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., & 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb., podle stavu ke dni 19.6.2018

znalecky posudek vypracoval:

Ing. Zdenek Garlik

Srbice 48

415 01 Teplice

telefon: 603872207

e-mail: garlik. zdenek@volny.cz

Znalecky posudek obsahuje 8 stran textu véetné titulniho listu a 4 strany pfiloh. Objednavateli se
pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Srbicich 25.6.2018




A. NALEZ

1. Znalecky kol

Znalecky posudek o cené druZstevniho podilu povinné osoby Vladimir MikSovsky v bytovém
druZstvu Stavebni bytové druZstvo ,Mir” Teplice, Gagarinova 1558, 41501 Teplice, spojeného s
privem uZivani bytu & 0415/0022 ve 2. NP velikosti 3+1 na adrese Krupka, Jasminova 238, k..
Marsov u Krupky, obec Krupka, okres Teplice, kraj Ustecky.

Na z4klad® usneseni Soudniho exekutora Mgr. Martina Svobody, Exekutorsky Gfad Teplice se
sidlem Husitska 692/3, 415 01 Teplice (Cislo jednaci: 110 Ex 8338/12-233 ze dne 27.3.2018) se
jedna o zjisténi rozhodné ceny druZstevniho podilu pro potfeby exekutniho fizeni.

Vzhledem k G€elu je za rozhodnou cenu druZstevniho podilu povaZovina obvykla cena, za kterou se
obdobné druZstevni podily, spojené s prévem uZivéni bytu obchoduji resp. nabizeji, tedy obdoba
obvyklé ceny bytu v osobnim vlastnictvi. Odhad ceny obvyklé je proveden ve smysku definice
uvedené v § 2, odst. 1 zikona &.151/1997 Sb., o oceiiovini majetku a v souladu s Mezindrodnimi
oceilovacimi standardy (TVSC). Pro odhad obvyklé ceny jsou béZné¢ uZiviny metody vécna,
vynosova a porovnivaci, s nisledujicim zdiivodnénim obvyklé ceny. Vzhledem k ocefiované
kategorii nemovitosti — byt, mé rozhodujici vyznam pro ocenéni cenou obvyklou metoda srovnavaci
(trini), proto je obvykl4 cena stanovena na ziklad& porovnani s realizovanymi prodeji nebo inzerci
srovnatelnych nemovitosti.

2. Zakladni informace

Nézev pfedmétu ocenéni: Byt ¢. 0415/0022 v domé &.p. 238
Adresa pfedmétu ocenéni: Jasminova 238

417 41 Krupka
LV: 7147
Kraj: Ustecky
Okres: Teplice
Obec: Krupka
Katastrilni Gzemi: Krupka
Podet obyvatel: 12 788
3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zam&fenim byla provedena dne 19.6.2018 za piitomnosti pana Vladimira MikSovského
a znalce.

4. Podklady pro vypracovéni znaleckého posudku

- usneseni Soudniho exekutora Mgr. Martina Svobody, Exekutorsky Gfad Teplice,
&islo jednaci: 110 Ex 8338/12-233 ze dne 27.3.2018

- informace o pozemku z nahliZeni do KN ze dne 19.6.2018

- kopie Kkatastralni mapy v m&fitku 1:1000 z nahliZen{ do KN ze dne 18.6.2018

- sd&leni SBD , Mir” Teplice ze dne 9.3.2018

- skute¢nosti a vyméry zjiSténé na misté

- mapa oblasti

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Jedni se ocenéni druzstevniho podilu, spojeného s praivem uZivanim bytu &. 0415/0022 ve 2. NP
domu Jasminova &.p. 238, 41742 Krupka.




Na listu vlastnictvi & 3016 pro k.i. MarSov u Krupky je v souvislosti s domem a pozemkem
uvedeno:

V - Vlastnické privo:
Stavebni bytové druZstvo ,,Mir” Teplice, Gagarinova 1558, Tmovany, 401501
Teplice

B - Nemovitosti:
Pozemky:
parc.&. St.282 371 m? zastavéna plocha a nddvofi
Soudasti je stavba:  MarSov &.p. 238, objekt k bydleni

6. Dokumentace a skute¢nost

Vstup do bytu mi byl umoZnén, k dispozici jsem mél udaje SBD ,Mir” Teplice k bytu ze dne
9.3.2018.

7. Celkovy popis nemovité véci a lokality

Jedna se o byt velikosti 3+1, umistény ve 2.NP bytového domu s 1 podzemnim podlaZim a 8
nadzemnimi podlaZimi, samostatné€ stojiciho v ulici Jasminové v Krupce.

Diim je napojen na vodovod, kanalizaci, rozvod el. energie a dalkovod TUV.

Krupka je v&t3im méstem okresu Teplice, které je s okresnim méstem prakticky srostié pfes
obchodni a priimyslovou zénu. Ve mésté je kompletni obéanska vybavenost, situovani je na okraji
sidlitni zastavby, dopliujici plivodni zistavbu mésta, ve vzdalenosti cca 1,5 km od centra.

B. ZNALECKY POSUDEK

Na ziklad® usneseni Soudniho exekutora Mgr. Martina Svobody, Exekutorsky ufad Teplice se
sidlem Husitska 692/3, 415 01 Teplice (Eislo jednaci: 110 Ex 8338/12-233 ze dne 27.3.2018) se
jedna o zjisténi rozhodné ceny druZstevniho podilu pro potfeby exeku&niho fizeni.

Vzhledem k Gi¢elu je za rozhodnou cenu druZstevniho podilu povaZovana obvykla cena, za kterou se
obdobné druZstevni podily, spojené s privem 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 zikona £.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a v souladu s Mezinérodnimi
ocefiovacimi standardy (IVSC). Pro odhad obvyklé ceny jsou béZné uZivany metody vécné,
V¥nosova a porovnavaci, s nasledujicim zdiivodnénim obvyklé ceny. Vzhledem k ocefiované
kategorii nemovitosti — byt, mé rozhodujici vyznam pro ocenéni cenou obvyklou metoda srovndvaci
(trZnf), proto je obvykla cena stanovena na zikladé porovnani s realizovanymi prodeji nebo inzerci
srovnatelnych nemovitosti.




1. Popis objektii a pozemkii
1. Byt & 0415/0022 v domé Marsov &.p. 238

Jak bylo uvedeno, jedna se o byt velikosti 3+1, umistény ve 2. NP bytového domu s 1 podzemnim
podlaZim a 8 nadzemnimi podlaZimi, v ulici Jasminové v Krupce.
Diim je napojen na vodovod, kanalizaci, rozvod el. energie a dalkovod TUV.

Podrobnéjii popis domu:

Jedna se o dim s 1 podzemnim a 8 nadzemnimi podlaZimi, samostatné stojici. Diim je panelovy,
zatepleny. Obvodové stény jsou betonové sendviCové, stropy Zelezobetonové montované, schody
betonové s teracem, vytah.

Diim m# 1 podzemni a 8 nadzemnich podlaZi, jedna se o budovu - diim vicebytovy typovy.

Stafi domu je dle znalosti vystavby ve mé&sté cca 35 rokid. Diim je po &astedné neddvné rekonstrukci
(zatepleni, plastova okna a vstup, vytah).

" Popis jednotky:

Jedn4 se o byt velikosti 3+1, umistény ve 2. NP.

Byt je po &steéné rekonstrukci pted cca 1 aZ 2 roky (nové podlahové krytiny - vinil a plovouci,
nova kuchyiiska linka s vestavénymi spotfebiti, obklady imitaci piskovce v obyvacim pokoji,
vestavéna skiifi v pfedsini). Jinak piivodni umakartové bytové jadro, pouze v koupelné opatiené
keramickym obkladem a nové&j$i vanou a umyvadlem, hladké dvefe, proveden rozvod svételné
elektroinstalace, teplé a studené vody a kanalizace, vytapéni lokalni elektrickymi akumula¢nimi
kamny, tepla voda z dalkovodu. Byt je po &asteéné rekonstrukci.

Jako informaci uvddim mé&si¢ni ptedpis ihrad spojenych s uZivanim bytu, ktery &ini:
4 074,- K&,

P koeficient dle

Podlahové plochy bytu e Pl:zlll’;'

kuchyi: 1521* 1,00= 1521 m”
~ pokoj: 18,46* 1,00= 18,46 m’

pokoj: 14,06* 1,00= 14,06 m’

pokoj: 12,08*% 1,00= 12,08 m*

koupelna a WC: 4,13* 1,00= 4,13 m?

predsiii: 13,05* 1,00= 13,05 m’

lodZie: 3,62% 0,20= 0,72 m’

Zapod&itana podlahova plocha bytu: 77,71 m*



2. Obvykla cena

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahranicni, tak v nasi praxi v zasadé tremi
zakladnimi metodami, které jsou pouZivany v riznych modifikacich.

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

b) metoda vynosova (pfijmova)

¢) metoda srovnavaci (trzni)

d) zdtvodnéni obvyklé ceny

Struéni charakteristika a pouZiti téchto metod:

a) metoda nikladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladi na pofizeni v soucasnych cenach a urCeni opotiebeni
pfiméfeného stafi a skuteénému stavu (Casova cena, vystihujici realny, technicky stav v Case
hodnoceni).

b) metoda vynosova (pFijmova)
Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvafet vynos (pfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou
uzitkovosti.

¢) metoda srovnavaci (trzni)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno 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 byti a idaje o uskute¢nénych prodejich byti, vSe v Krupce:

Prodej bytu 3+1, 66 m2, Jasminova, Krupka

Byt v osobnim vlastnictvi 3+1+L, vyborny stav, novéjsi
kuchyiiska linka, plast. okna, nové PVC podlahy, vytapéni
aku kamny na no¢ni proud, koupelna piivodni v dobrém
stavu. Dim pribézné rekonstruovan spolecenstvim
vlastniki, nyni nova stiecha a vytah. V okoli je veSkera
obc¢anska vybavenost (3kola, Skolka, obchody, MHD, atd.),
parkovani u domu.

Inzerce na sreality.cz, ID zakazky 307585372
(VykupujemeByty.cz., Jana Koziny 1491/26, 41501
Teplice - Trnovany), aktualizace 15.6.2018, inzerovana cena 675 000,- K&, 8. NP s vytahem.
Jednotkova cena: 8 600,- K&/m?2

Porovnani:

Mensi byt v osobnim vlastnictvi v obdobném stavu ve stejné ulici, v 8.NP s vytahem. Koef.
porovnani (odraZi, kolikrat je ocefiovana nemovitost podle nazoru znalce lepsi nebo horsi nez




srovnavana nemovitost a zohlediuje: inzerce, lokalita, stav, velikost, podlazi, velikost domu,
vlastnictvi):

0,85x1,00x1,00x0,90x1,00x1,00x0,95=0,73.

Redukovani jednotkova cena: 6 300,- K&/m2

Prodej bytu Komenského 584/4, Krupka

Uskute¢nény prodej bytu obdobné velikosti ve stejném
panelovém sidlisti, ve vétSim bytovém domé, byt v 1.NP, byt po
rekonstrukci, uZitna plocha 80,70 m2.

Kupni smlouva V-2868/2017-509 ze dne 30.3.2017. Cena 360
tis. K¢ (prodej v exekuci).

Jednotkova cena: 4 500,- K&/m2

Porovnani:

Obdobné velky byt v osobnim viastnictvi v obdobném aZ lepsim
stavu ve stejném sidlisti, v 1.NP. Koef. porovnani (odrazi,
kolikrat je ocefiovana nemovitost podle nazoru znalce lepsi nebo horsi neZ srovnavana nemovitost a
zohlediiuje: inzerce, resp. stafi prodeje a vliv exekuce, lokalita, stav, velikost, podlaZi, velikost
domu, vlastnictvi):

1,25x1,00x0,95x1,00x1,05x1,10x0,95=1,30.

Redukovana jednotkova cena: 5 900,- K&/m2

Prodej bytu 3+1, 82 m2, Sefikovi, Krupka

Exkluzivné nabizime krasny slunny byt v druZstevnim
vlastnictvi v Zadané lokalité obce Krupce, ¢asti MarSov,
ulice Sefikova. Byt se nachazi v 5. podlazi s vytahem. Diim
je po celkové revitalizaci. Byt je v puvodnim, ale
zachovalém stavu ur¢eny k rekonstrukci dle vasich predstav,
krasny vyhled do okolniho prostranstvi.

Inzerce na sreality.cz, ID zakazky 645153 (M&M reality,
ulice Krakovska 583/9, 11000 Praha - ¢ast obce Nové
Mésto), aktualizace 19.6.2018, inzerovana cena 599 000.-
K&, 5. NP s vytahem.

Jednotkova cena: 7 000,- K&/m?2

Porovnani:

Obdobné velky druZstevni byt v obdobném stavu ve stejné lokalité, v 5.NP s vytahem. Koef.
porovnani (odrazi, kolikrit je ocefiovana nemovitost podle nazoru znalce lepsi nebo horSi nez
srovnavana nemovitost a zohlediiuje: inzerce, lokalita, stav, velikost, podlazi, velikost domu,
vlastnictvi):

0,85x1,00x1,05x1,00x1,00x1,00x1,00=0,89.

Redukovani jednotkovi cena: 6 000,- K&/m2

Vyhodnoceni srovnavaci metody:
Rozpéti redukovanych cen: 5 900,- az 6 300,- K&/m2
Stanovena cena za 1 m2 u oceniované nemovitosti: 6 000,- K&/m2

Komentar:

K porovnani byly pouzity dva udaje z inzerce bytu v osobnim vlastnictvi po ¢aste¢né rekonstrukci a
druzstevniho bytu v piivodnim stavu ve stejném sidlisti a jeden udaj o uskuteénéném prodeji bytu v
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osobnim vlastnictvi po rekonstrukci rovnéZ ve stejném sidlisti, ve vSech ptipadech byty obdobné
velikosti 3+1. Prodejnost byti v tomto sidlisti je na Krupku pomérné dobra, jak je vidét z
porovnani, neni prakticky rozdil mezi cenami bytii v osobnim vlastnictvi a druZstevnich.

Za pfiméfenou povazuji ¢astku spiSe pfi spodnim okraji redukovanych cen ze srovnani, cca

6 000,- Ké/m2, pro zapocitatelnou plochu oceftovaného bytu 77,71 m2 tedy cca 470 tis. K¢&.

d) zdiuvodnéni obvyklé ceny

Vy3e obvyklé ceny bytu je odhadnuta na zikladé vysledku srovnavaci metody.

Kladné a ziporné vlivy na cenu nemovitosti:

Kladné vlivy — zatepleny dim, blizkost ob¢anské vybavenosti a dobré spojeni do centra i okresniho
meésta.

Zapomé vlivy — trvajici stagnace cen bytii v panelovych domech v regionu.

Obvyklou cenu uvazuji ve vysi srovnavaci hodnoty.

Na zakladé uvedenych skutegnosti odhaduji rozhodnou cenu druzstevniho podilu ¢astku ve vysi:

Vysledna rozhodna cena druzstevniho podilu 470 000,- K&

slovy: Ctyfistasedmdesattisic K&

V Srbicich 25.6.2018

Ing. Zdenék Garlik
Srbice 48
415 01 Teplice



D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského 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. ¢. 10888-168/2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi uctuji dokladem €. 133 18.

V Srbicich 25.6.2018

Ing. Zdenék Garlik

E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Fotodokumentace 1
Informace o pozemku z nahliZzeni do KN ze dne 19.6.2018 1
Kopie katastralni mapy v méfitku 1:1000 ze dne 18.6.2018 1
Mapa oblasti 1



Fotografie ze dne 19.6.2018




Informace o pozemku z nahlizeni do KN ze dne 19.6.2018

19.6. 2018

Informace o pozemku

Parcelni islo:
Obec

Cislo Lv:
Vyméra [me};
Typ parcely:
Mapovy list
Uréeni vymery.
Druh pozemiasc

Soucasti je stavba

Budova s Cislem popisnym:
Stavba stoji na pazemku:
Stavebni objekt:

Ulice:

Adresni mista:

Vlastnici, jini opravnéni

Informace o pozemiu | Nahlizeni do katasins nemovilosti

st 2828

Kiupka 136763918
MarSov u Keupky [675300]
3018

n

Pascela katastru nemovitosti

Ze soufadnic v 5-JTSK
zastavéna plocha a nadvoii

Marioy [7530212; € p. 238; objekt k bydleni
p €. 51282

Lp 228e

lasminoved

lagmnova & . 2388

Stavebni bytové drufstvo "Mir* Teplice, Gagarinova 1558, Tmovany, 41501 Teplice

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany }adné rpisoby achrany

Seznam BPEJ

Omezeni vlastnickeho prava

Zastavni privo smiuvni

Jiné zapisy

Nemovitost je v i obvodu, kde statni spravu katastru i CR vykonava Katastraln! Giad oo Ustecky ki), Katastralol
neagaviité Teplice?
Zob ¢ (daje maji mf i charakter. Pl k 19.06.2018 09:00:00.

© 2004 - N"ﬁ-ﬁnﬂw Pog sdistem 1800/ Kobyiny. 16211 Praba 82

Podim uriena

Verze aphiace: 5.5.2 build 0
tasdegte phrro na inich = mad adreiu®

hitpuiinarizenidokn, cuzk cz/ZcbrazObjeil.aspx Pencrypled=HxBmizgDoKS_k71ZUSY DaymlgDKBAYS: CMORXSpCHI_kwelk-L USlaD0xZpVigwG...  1/1
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Kopie katastrilni mapy v méFitku 1:1000 ze dne 18.6.2018
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Overovaci doloZzka konverze z moci Gfedni do dokumentu obsazeného v datové zpraveé
Ovefuji pod poradovym cCislem 108969127-70174-180626101236, Ze tento dokument, ktery vznikl
prevedenim vstupu v listinné podobé do podoby elektronické, skladajici se z 13 listd, se doslovné
shoduje s obsahem vstupu.

ZajiStovaci prvek: Sucha pecet

Oveéfujici osoba: Pavlina MareSova
Vystavil: Svoboda Martin, Mgr. - soudni exekutor

szt

108969127-70174-180626101236

v Teplicich dne 26.06.2018
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