ZNALECKY POSUDEK

¢. 123/18323/2011

O ceré nemovitosti - bytové jednotky: 760/8 etrg spoluvlastnického podilu na spé&tgrch
castech domdp. 760, a dale na pozemku st.[d.165, a to vSe ve vysi 109/1000,
vSe k. U. a obec Rakovnik

Objednatel posudku: CZ Drazby a. s.
IC 287 01 259
Mirové nangsti 3097/37
400 01 Usti nad Labem

U¢el posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro
Ucely va'ejné drazby (nedobrovolné)

Dle zakonaé. 151/1997 Sb. o o@®vani majetku ve zréni zakona¢. 121/2000 Sh.¢. 237/2004
Sh. a&. 257/2004 Sb. &. 296/2007 Sb. a vyhlasky Ministerstva financCeské republiky &.
3/2008 Sb. ve zéni vyhlaSek¢. 456/2008 Sb.¢. 460/2009 Sh. &. 364/2010 Sb. podle stavu ke
dni 17.2.2011 posudek vypracoval:

Ing. Jan Dvorak

Sibova 286/8

418 01 Bilina

Tel.: 417829007 604734409
e-mail:ing.jan.dvorak-odhady@seznam.cz

Posudek obsahujeetre titulniho listu 8 stran textu. Objednateli segava ve 2 vyhotovenich.

V Bilin¢ 28.2.2011



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o ceémemovitosti - bytové jednotky. 760/8 ¥etrg spoluvlastnického podilu
na spolénychcastech domdp. 760, a dale na pozemku st.[.165, a to vSe ve vysi 109/1000, vSe
k. 0. a obec Rakovnik.

2. Informace o nemovitosti

Néazev nemovitosti: Bytova jednotka 760/8 ¥etrg spoluvlastnického podilu na spégch cas-
tech domup. 760, a dale na pozemku st.[d.165, a to vSe ve vysi 109/1000
Adresa nemovitosti: Prokopova 760

269 01 Rakovnik

Kraj: Stredatesky
Okres: Rakovnik
Obec: Rakovnik

Katastralni zemi: Rakovnik
Paet obyvatel: 16 503
Zékladni cena podle §28 odst. 1 pism. i) : 40@/nK

3. Prohlidka a zan&reni nemovitosti

Prohlidka a zagteni nemovitosti bylo provedeno dne 17.2.2011it@mnosti znalce osokn

4. Podklady pro vypracovani posudku

- objednavka ze dne 16.1.2011 weiprovedeni znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti L¥ 5292 pro k. U. a obec Rakovnik vyhotoveny objéglean
dalkovym gistupem dne 26.3.2010 tykajici segmeétné nemovitosti (byt)

- vypis z katastru nemovitosti L¥ 4048 pro k. U. a obec Rakovnik vyhotoveny znaldéikovym
pristupem dne 27.2.2011 tykajici Seg@nmetné nemovitosti (dm s pozemkem)

- kopie katastralni mapy pro k. U. a obec Rakowvyhotovena znalcem dalkovyniiptupem dne
27.2.2011 se zakreslenirredn®tné nemovitosti

- st&i pavodni nemovitosti a staprovedenych ostatnich moderniméch pracich na nemovitosti
byla znalcem odhadovana dale na z&kiatio zkuSenosti

- skute&nosti a vyndry zjisSttné na mist odhadu

- jiné doklady znalci poskytnuty nebyly

5. Vlastnické a evide®ni Udaje

Vlastnické udaje k nemovitosti nejsokednttem tohoto posudku.

6. Dokumentace a skuté&nost

Dle predloZzenych dokladi skute&nosti zjiS€né na mist odhadu jde o objekt, slouZici k obytnym
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Gcelim s gisluSenstvim, takto byl také postaven, je dosudawia jako takovy jej proto také
ocaiuji.

7. Celkovy popis hemovitosti

Predmétem ocemini je bytova jednotka, oztana jaka:. 760/8. Je situovana ve 3.NP dodpu 760.
Nemovitost je situovana jakadovy stedovy objekt Prokopovy ulice, v pravidel&i@zovni
zastavk, v zastagné ¢asti mesta Rakovnik.

Je umistna u mistni komunikace, prochazejicistem, v jeho okrajovéasti.

Od této komunikace je odi@na chodnikem.

Hlavnim objektem nemovitosti je tedy bytova jedraatk760/8.

K bytové jednotce. 760/8 pislusi spoluvlastnicky podil ke spofeym ¢astem domup. 760, a
dale k pozemku

st.pc. 1165, zastasna plocha, o vyrte 327m

vSe k. 0. a obec Rakovnik, a to vSe ve vysi 1099100

Jiné objekty nemovitost nema.

Pro provedeni odhadu byla znalcem pis&ryzvana majitelka nemovitosti pani Dana Turindsd,
na mis¢ odhadu byla a znalci prohlidku a z&emi umoznila.

Pouzité pedpisy a materialy:

- zakon¢. 151/97 Sh. o og®vani majetku

- vyhlaSka Ministerstva finandfR ¢. 03/2008 Sb. o og@evani majetku ve zmi vyhlaskyze.
456/2008 Sb., vyhlasky. 460/2009 Sb. & 364/2010 Sb.

- Metodicka poricka Uredni oc&iovani nemovitosti vydana CERM Brno v 2004

- odborn&asopisy Znalec a Soudni inZenyrstwinika 1991 az 2004

8. Obsah posudku

a) Ocer¥ni porovnavacim zpisobem
a;) Bytova jednotka&. 760/8

b) Pozemky
b;) Pozemky

B. Posudek

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a oceéni

Oceréni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministea financiCeské republiky. 3/2008
Sbh. ve z#ni vyhlaSeke. 456/2008 Sb.¢. 460/2009 Sb. &. 364/2010 Sb. kterou se proéfd
néktera ustanoveni zakokal51/1997 Sb., o ogevani majetku.

a) Porovnavaci hodnota

1) Bytova jednotkaé. 760/8 - 8 25

Bytova jednotka. 760/8 o velikosti 1 + 1 a vyee 40,09 M je situovana ve 3.NP donip. 760
(viz prohlaseni vlastnika).

Jde ottipodlazni, podsklepeny objekt, se sedlovdacttou bez vyuziti podkrovnimi mistnostmi..
Konstrukeni systém je z&hy, obvodovy plaSrovrez, stropy jsou rovneé,idwné tramové opétné



podhledy.

Objekt je vyuzit v plném rozsahu k obytnyrdetim, dale jsou v 1.PP situovany spwié komuni-
kacni prostory.

V domg jsou na kazdém podlazi vzdy 2 byty, tedy celkemdgent ¢p. 760 celkem 6 byt

Objekt Ize tedy charakterizovat jako budoviimdbytovy netypovy, kategorie K, konstrukceszd.
Popis a ocemi bytové jednotky uvaZzuji dle § 25 vyhl.

Sté&i objektu je dle udajzjiSttnych znalcem osolkdrze za&atku ticatych let min. stoleti (1935).
St&i objektu tedy uvazuji 2011 - 1935 = 76 let.

Technicky stav objektu domu jetpnérny. Prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou ve stavu,
odpovidajicim imérenému opdtbeni a sth

Technicky stav vybaveni bytu, pivkPSV a rozvod inz. siti uvazuji rovéZ prameérny, rékteré z
prvka vybaveni jsou starSiho data provedenkieré jsou naopak né)&i (plastova okna, obklady
koupelny a WC apod.

Ostatni vybaveni bytu je staré cca 30 - 35 let.

Vybaveni bytu je smaltovana vana, umyvadlo, podldkyotiska + PVC, éewné dvée plnécas-
tecné prosklené, okna plastova, vyt je plynovymi gamatami, éav teplé vody plynovou kar-
mou, rozvod plynu, kuchiygka linka, komb. sporak, zachod splachovaci, olyiddoh v kuchyni,
koupelrg a WC apod.

Zatridéni pro potreby ocerni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Rakovnik
Stai stavby: 76 rok

Indexovana pimérna cendPC (piilohas. 19): 24 889,- K/m?

Podlahové plochy bytu:

B. |. & 760/8: = 40,09 m
Podlahova plocha bytu: = 40,09 M
Zapaitana podlahova plocha bytu: = 40,09 m
Podlahové plochy celkem: = 40,09 nf
Vypocéet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:
Nazev znaku ¢ Vi
1. Typ stavby - Budova - #d& nebo monoliticka konstrukce vyzdivana v 0,10
2. Spoleénécasti domu - Kolarna, k@rkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad I 0,00
3. RisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
4. Umiséni bytu v dond - Ostatni podlazi nevyjmenované Il 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti kesgwym stranam - Ostatni &ove strany -s I 0,03
vyhledem
6. Zakladni fisluSenstvi bytu -isluSenstvi Uplné - standardni provedeni 1 0,00
7. DalSi vybaveni bytu a prostory uZivané sgdhytem - Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor
8. Vytagni bytu - Lokalni na elekihu nebo plyn Il -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 1l 0,00
10. Staveb#- technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelddrzbou I 1,05

Koeficient pro sté 76 let: 0,70
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9
Index vybavenly = (1 +] V;) * V1o * 0,70 =0,794

i=1

Index polohy:
Nazev znaku ¢. P,
1. Poloha nemovitosti v obci - okrajova Uzemiemboddlenécéasti obce Il -0,03
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) -zbdivu Il 0,00
3. Okolni z&stavba a Zivotni priesdi - vyrobni objekty, sklady a distribuce I -0,03
bez vyraza Skodlivych vlivi na okoli, frekventované silnice
4. Dopravni spojeni - dobré dostupnost centra othabré dopravni spojeni Il 0,00
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - onreze 1] 0,00
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli Il 0,00
7. Zmeny v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu ] 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalSich vliv 1] 0,00
8
Index polohylp = (1 +1 P) = 0,940
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku ¢. T
1. Situace na dilm (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpivid 1] 0,00
poptavce
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba ha vlastniozgmku (ve spoluvlastnictvi) | 0,00
3. Vliv pravnich vztah na prodejnost - bez vlivu Il 0,00
3
Index trhult = (1 +1 T;) = 1,000
i=1
Celkovy index 1=l *1p* 1+ =0,794 * 0,940 * 1,000 8,746
Ocereni:
Cena upravena CU = IPC * | = 24 889 /K’ * 0,746 = 18 567,- Klm?
Cena zji&na porovnavacim zgobem
CP = CU * PP = 18 567,-#m’ * 40,09 nf = 744 351,- K
Cena stanovena porovnavacim ajsobem = 744 351,- K
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:
Zjisténa cena pozemku: 542 623, K
Spoluvlastnicky podil: 109 /1 000
Hodnota spoluvlast. podilu: 542 623¢ K109/ 1 000 = + 59 145,91 K
Bytova jednotka ¢. 760/8 - zjiS€na cena = 803 496,91 K
Bytova jednotka ¢. 760/8 - cena po zaokrouhleni = 803 497,<¢K




b) Pozemky

b;) Pozemky - 8§ 27 - 8 32

Stavebni pozemek oceimy dle § 28 odst. 1 a 2:

Nazev Parcelnfislo Vyméra  Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K¢]

zast. plocha 1165 327,00 400,00 130 800,-
Souwet 130 800,-
Uprava ceny —iflohag. 21:

1.2. vyhodnost polohy z hledisk&elu uZziti stavby 42 %
Uprava ceny celkem 42 % + 54 936,-
Mezisouet 185 736,-

2.11. pozemek s moznosti jeho napojeni na rozwaaipl 10 %
Uprava ceny celkem 10% + 18 574,-
Mezisouet 204 310,-
Koeficient prodejnosti K (pril. ¢. 39 - dle obce ad@lu uziti): * 1,2330
Koeficient znény cen staveb Kpiil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1540
Stavebni pozemek oc&my dle § 28 odst. 1 a 2 — celkem 542 623,-
Pozemky - zjiS€na cena = 542 623,- K

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vysledné ceny:

a) Bytova jednotka¢. 760/8 = 803 497,- K
Vysledna cena nemovitostéini celkem 803 497,- K
Vysledné cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 4fni 803 500,- K

slovy: Osmsetitisicpétset K&

Na nemovitosti vaznou nasledujici zavady:

Zastavni pravo smluvni ve pragih LEASING-STAR s. r. 0.

Predpokladdam, Ze uplaini tohoto prava budefipdrazk® feSeno dle platnych legislativnich
piedpisi v rdmci prodeje nemovitosti a toto omezefgvodu bude prodejem nemovitosti zruseno, a
proto tedy vySi obvyklé ceny nemovitosti neovlivni.
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Ocaiovana nemovitost je situovana v lokglive které je poptavka po nemovitostech tohoto ulruh

je v souladu s nabidkou.
Obdobné nemovitosti jsou v dané lokaht soasné dob pievadny za ceny, odpovidajici jejich

administrativni ceti

V souwasné dob je na serveru sReality v stasné dob nabizen stejny (trochu lepsi) byt ve vedlej-
Sim dong ve stejné ulici za 865 000.<¢K

Vzhledem k vySe uvedenym skutgostem stanovuji obvyklou cenu nemovitosti
ve vySi 800 000.- k.

V Biling, 28.2.2011

Ing. Jan Dveéak

Sibova 286/8

418 01 Bilina

Tel.: 417829007 604734409
e-mail:ing.jan.dvorak-odhady@seznam.cz

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovampadnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 21.4.1987 pad|j. Spr 2343/87, pro zakladni obor ekonomika, ddvceny a
odhady, spec. nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 123/18323/2011 znaleckého deniku.
Znaletné a nahradu nakladictuji doklademe. 123/18323/2011.






