ZNALECKY POSUDEK

¢. 3070-1.21/17

AKTUALIZACE 2019

obvyklé cené nemovité véci bytové jednotky v osobnim vlastnictvi ¢. 2328/2, nebytové jednotky ¢&.
2328/17 obsazenych v obytném domé ¢p. 2328 a podilu na spole¢nych ¢astech obytného domu ¢&p.
2328 a pozemkové parcele zastavéné plochy p.¢. St. 2263/2 v k.u. Jablonec nad Nisou, obec a okres

Jablonec nad Nisou

Objednavatel znaleckého posudku:

Ucel znaleckého posudku:

Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s. .
insolven¢ni dluznik Bronislav Vrbata
Hvézdova 1716/2b

Praha 4

stanoveni mozn¢ dosazitelné obvyklé ceny
nemovitosti bytové jednotky v osobnim vlastnictvi ¢.
2328/2, nebytové jednotky ¢. 2328/17 obsazenych v
obytném domé €p. 2328 v¢etné prislusenstvi a podilu
na spole¢nych ¢astech obytného domu ¢p. 2328 a
pozemkové parcely zastavéné plochy p.¢. St. 2263/2
v k.u. Jablonec nad Nisou, obec a okres Jablonec

nad Nisou za G¢elem insolvenéniho fizeni

Dle zikona ¢. 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 14.11.2019 znalecky posudek

vypracoval:

Vladimir Pauer
U Novych dom ITI-1
140 00 Praha 4

Pocet stran: 7 v€etné titulniho listu. Objednavateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 14.11.2019
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A.NALEZ

1. Znalecky ukol
urit obvyklou cenu nemovité bytové jednotky v osobnim ¢. 2328/2, nebytové jednotky ¢. 2328/17
obsazenych v obytné budové ¢p. 2328 a podilu na spole¢nych ¢astech obytného domu &p. 2328 a
pozemkové parcele zastavéné plochy p.¢. St. 2263/2 v k.u. Jablonec nad Nisou, obec a okres
Jablonec nad Nisou

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: bytova jednotka v osobnim vlastnictvi ¢&. 2328/2, nebytova jednotka
¢. 2328/17 obsazené v obytném domé ¢p. 2328 véetné piisluSenstvi a
podilu na spole¢nych ¢astech obytného domu ¢p. 2328 a pozemkové

parcele zastavéné plochy p.¢. St. 2263/2 v k.u. Jablonec nad Nisou,
okres Jablonec nad Nisou

Adresa pfedmétu ocenéni: Rynovicka 2328/82
466 01 Jablonec nad Nisou

LV 11473

Kraj: Liberecky

Okres: Jablonec nad Nisou

Obec: Jablonec nad Nisou
Katastralni uzemi: Jablonec nad Nisou

Pocet obyvatel: 45510

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 13.6. 2017 za pfitomnosti insolvenéniho dluznika.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN KU Jablonec nad Nisou ze dne 22.2.2017 pro k.i. Jablonec nad Nisou LV 11473
véetné uvedeni nabyvaciho titulu a jinych pravnich skute¢nosti

- kopie katastralni mapy k.u. Jablonec nad Nisou v lokalité¢ ocenovanych nemovitych véci v M
1:1000

- prohlidka obytného domu ¢&p. 2328, bytové jednotky ¢. 2328/17, pozemkové parcely p.¢. St.
2263/2, vSe zpiistupnéno insolvenénim dluznikem

- provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi pro dany druh nemovitosti a v daném misté a ¢ase

S. Vlastnické a evidencni udaje
K bytové jednotce ¢. 2328/2, nebytové jednotce ¢. 2328/17 véetné podilu na spole¢nych ¢astech

obytného domu ¢p 2328 a pozemkové parcele zastavéné plochy p.¢. 2263/2:
“ v SIM

6. Dokumentace a skuteénost, mistopis

K provedeni ocenéni bytové a nebytové jednotky v osobnim vlastnictvi piedlozil objednatel posudku
Jjen geodeticky podklad. Veskeré dostupné informace o predmétu ocenéni, podilu na spoleénych
Castech obytného domu a pozemkové parcely byly ziskany prohlidkou obytného domu ¢p. 2328 a
ocenovanych jednotek v ném €. 2328/2 a ¢. 2328/17 a pozemkové parcely p.¢. St. 2263/2. Jednotky
byly zpfistupnény insolven¢nim dluznikem. Insolven¢ni dluznik v bytové jednotce bydli s rodinou
/viz. foto/. Stafi obytného domu bylo ziskano na zakladé jeho prohlidky, vypovédi insolven¢niho
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dluznika. Dle téchto informaci je obytny dim slozen z hlavni ptivodni budovy s mansardovou
sttechou z tficatych let min. stoleti a nizsi pfistavby s plochou stfechou dokonéené v letech 1997 -
1998/ viz. foto exteriéru obytného domu/.

Jde o obytny dim postaveny podél ulice Rynovské svou ptvodni ¢asti, ptistavba postavena pod
puvodnim domem ve svahu pozemku. Prostfedi obytného domu je velmi riiznorodé, jizné pres ulici
Rynovickou je nova sidlistni zastavba, zdpadné pres kruhovy objezd vystavba rodinnych domu,
severné pak nakupni stfediska i provozni vyrobni haly. Insolvenéni dluznik ziskal jednotky ¢&. 2328/2
a 2328/17 v roce 2003 na zakladé Kupni smlouvy.

Pozemkova parcela zastavéné plochy je plosné jen pod stavbou obytného domu pudorysné zasadné
obdélnikova v podélném sméru s uli¢ni ¢arou. Pozemek neni rovinny s ndklonem k severni strané.
pozemek tvoifi s obytnym domem a dal§imi dvéma pozemkovymi parcelami jednotny funkéni
vlastnicky celek. Obytny dim s pfistavbou je postaven jako samostatny s ¢islem popisnym.
Zpracovatel posudku pofiidil fotodokumentaci obytného domu i interiéru bytové jednotky. ¢. 2328/2.
viz. pfiloha znaleckého posudku.

Venkovni upravy zajiStujici vstup do domu a pfijezd pod dim jsou provedeny na pfrilehlych
pozemkovych parcelach , které jsou ocenény samostatné. Piipojky inZ. siti jsou zavedeny do podzemi
obytného domu z ulice Rynovické.

Bytova jednotka ¢. 2328/2 insolven¢niho dluznika nebyla rekonstruovana, nachazi se v ptivodnim
stavu po vystavbé v plném socidlnim vybaveni na soucasné standardni urovni. Insolvenéni dluznik
provedl v dispozici bytové jednotky stavebni tpravy, kdy z bytové jednotky 1+1 vznikl byt 3+k.k.
Nebytova jednotka ¢. 2328/17 je umisténa ve stejném podzemnim podlazi jako bytova jednotka,
pristupna ze stejné domovni chodby a je uzivana jako skladovy prostor bez vybavenosti.

Bytova i nebytova jednotka jsou jak jiz uvedeno umistény v obytném domé postaveného jako souc¢ast
puvodni stavby ulice Rynovické na severozapadnim okraji zastavéné ¢asti mésta Jablonec nad Nisou
ve smiSené zastavbé - viz. diive. Mésto Jablonec nad Nisou - byvalé okresni mésto je napojeno na
okoli po silnici i Zeleznici. V okoli jiz mensi podhorska mista Smrzovka, Tanvald, Desna vychodné,
zapadné pak krajské mésto Liberec.
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B. ZNALECKY POSUDEK
1. Celkovy popis ocenovanych nemovitych véci

Bytové jednotka ¢. 2328/2

Nalez:

Jde o ocenéni bytové jednotky o velikosti 3+k.k. Bytova jednotka ¢. 2328/2 je umisténa v I.PP -
podzemnim podlazi, které je zasazeno do svahu pozemku, takze do piistavby obytného domu je
vstup z trovné podzemniho podlazi obytného domu. Bytové jednotka je bézné uzivana k bydleni
rodinou insolven¢niho dluznika. Bytova jednotka je obsazena v pristavbé obytného domu postavené
tradicni zdénou technologii z aktudlnich stavebnich materiali. ZastfeSeni pfistavby je plochou
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stfechou s povlakovou krytinou, venkovni omitky hladké se strukturovanou zateplenou tpravou,
klempifské konstrukce jsou uplné. Stropy v pfistavbé rovné nespalné, okna plastova, dvefe hladké,
vstupni plastové.

Puvodni dominantni stavba obytného domu je se stiechou mansardovou s krytinou z Zivi¢ného
Sindele, ostatni venkovni Upravy domu souhlasné. Dim je napojen na inZ. sité v plném rozsahu.
Bytova jednotka obsahuje vstupni pfedsin s keramickou dlazbou, vstupni dvefe hladké dyhované bez
bezpe¢nostniho zafizeni. Kuchynsky kout s kuchyni do niZ se vstupuje z chodby bytu s s kuch.
nabytkem, dfez, sporak elektro, digestof, keramicky obklad a dlazba. Plyn do bytu nezaveden, jen v
plynové kotelné. Z chody pfistupny zachod s WC misou kombi, keramicky obklad a dlazba, vnitini
vétrani. Koupelna s plastovou vanou, umyvadlo, keramicky obklad a dlazba. Obyvaci pokoj volné
navazuje na kuchyni s jidelnou s plovouci plastovou podlahou. Dva nové vzniklé pokoje také s
plovouci podlahou, v détském pokoji jesté koberec. Okna plastova, dvefe hladké dyhované do ocel.
zarubni, dvefe do pokoju dievéné zdobené do dfevénych zarubni. Vytapéni bytu je Gstfedni z vlastni
plynové kotelny v€. ohfevu TUV. Napojeni obytného domu tiplné, v ocetiovaném byté neni zaveden
plyn. V dobé prohlidky jak jiz uvedeno byt plné uzivan k bydleni. Byt byl zptistupnén k prohlidce.

Vyméra:
Plocha bytové jednotky je dle geodetickych podkladi a tedy prohlaseni vlastnika 63,10 m2.

Nebvtova jednotka &. 2328/17

Nalez:
Nebytova jednotka je jedinou mistnosti bez vybavenosti s oknem, betonova podlaha, béZné omitky,
hladké vstupni dvefe, svételna elektroinstalace, dale bez vybavenosti.

Plocha nebytové jednotky je dle geodetickych podkladi a tedy prohlaseni vlastnika 6.40 nm?.

2. Vypocet obvyklé ceny. metoda. zduvodnéni
Vypocet:

Obvykla cena predmétnych jednotek bude uréena porovnanim dle § 2 odst.1 zédkona na zékladé
provedené srovnavaci statistiky - analyzy trhu v daném misté a soucasném case. pro vypocet bylo
zajisténo dostatecné mnozstvi porovnavacich informaci. .

Byly porovnavany podobné /stejné/ velké bytové jednotky ve zdéné vystavbé o velikosti 3+1 a
3+k.k. v rozmezi od 60 do 87 m? podlahové plochy v osobnim vlastnictvi ve zdéné vystavbé. V dané
lokalit¢ mésta Jablonce nad Nisou byly shledany aktualni nabidky prodeju porovnatelnych bytovych
jednotek, proto se hledani nebylo rozsifilo do okoli Jablonce nad Nisou. Bylo tak nalezeno 16
nabidek prodeju porovnatelnych bytovych jednotek, tedy pocet porovnatelnych reprezentantl
porovnani dostateny. Z tohoto vybéru bytovych jednotek v cenovych nabidkach od 1,750 mil do

2,850 mil. K¢ byl stanoven priimérny byt co do velikosti a co do ceny, viz. nasledujici tabulka
nabidek.

Stejnou metodou byla ur¢ena i obvykla cena nebytové jednotky kde bylo shleddno 6 nabizenych
porovnatelnych jednotek v Jablonci nad Nisou, ale i v Zelezném Brodé, Tanvaldu, SmrZovce, viz.
nasledujici tabulka nabidek:




misto - lokalita vyméra  nabidkova cena cena za 1 m? podlahové plochy

Bytova jednotka ¢. 2328/2 - ve v Jablonci nad Nisou

Polni 75 2 100 28 000
Budovatela 67 2310 34 478
F.L. Celakovského 77 2 680 34 805
Budovatelu 74 2050 27 702
Na Vysince 73 2750 37 671
Zitna 87 2 590 29 770
Pod Hajem 69 2 490 36 086
Mechova 75 2190 29200
K. Capka 70 2 850 40 714
Mozartova 72 2 400 33 333
F.L. Celakovského 84 2200 26 190
Medova 75 2 380 31733
Budovateli 60 2290 38 167
Zitna 83 2450 29518
Sadova 83 1 850 22 289
Sadova 82 1750 21 341
prumérna cena 31312

Nebytové jednotka ¢. 21328/17

Jablonec nad Nisou 120 14 166
J.nN. - Luzicka 87 11482
Zelezny Brod 370 12 162
Tanvald - Krkonosska 460 13 021
Tanvald - Smetanova 285 12 452
SmrZovka - Udolni 198 2777

prumérna cena 11010

Ostatni znamé metody zjisténi obvyklé ceny tj. metody vynosové a vécné /nakladové/ nejsou pro
ur¢eni obvyklé ceny vhodné pro jejich malou vypovidaci hodnotu na trhu s nemovitymi véemi
dovolené pokud jsou pro metodu porovnatelnou nalezeny dostate¢né trzni informace/ viz. vyse/.

Z téchto udaji pak vyplyva Ze:
prumérna cena za 1 m? podlahové plochy - bytové jednotky je 31.312.- K¢&/m2,
- nebytové jednotky je 11.010,- K&/m2.

Tyto ceny se pak upravi smérem doll o cca 20 % /bytova jednotka se nachazi v plné uzivatelném
stavu celkové ve standardnim vybaveni, ale je umisténa v L.PP, déle je orientovana oslunénim na JV
a SV stranu/. Stejna situace je i u nebytového prostoru. Jelikoz jde o ceny shledané dosud v nabidce,
nikoliv ceny realizovanych prodeju bytovych jednotek. které lze po uskutecnéném prodeji jen
nesnadno zjistit, dale je nutno uvaZovat s naklady na provize realitnim zprostiedkovateltim,
administrativni poplatky, pravni sluzby, dané a kone¢né i smluvni ujednani stran /celostatni
sledovani rozdilt v cenach v nabidkach a realizovanych cendch bytovych jednotek je cca 23%/.

-5-



Potom jednotkové obvyklé ceny:

- u bytové jednotky:

31.312,- K&/m? * /1,00-0,20/ = 25.050.- K&/m2,
- u nebytové jednotky:

11.010.- K¢&/m? * /1,00-0,20/ = 8.808.- K&/m?2.

Vypocet obvyklé ceny:

- bytova jednotka ¢. 2328/2:

63,10 m? * 25.050,- K&¢/m? = 1,580.655,- K¢
- nebytova jednotka ¢. 2328/17:

6.40 m? * 8.808.- K&¢/m? = 56.371.- K¢

celkem 1,637.026.- K¢

Statistika pro ur¢eni obvyklé ceny nemovitosti byla provedena za pomoci aktudlnich nabidek v
médiich a dle regionalné¢ pusobicich realitnich kancelafi. Prakticky ve vSech pripadech
porovnavanych bytt /i z fotodokumentace /jde o byty jejichZz vybavenost je na standardni urovni.
Ocenovana bytova jednotka téchto parametri zasadné dosahuje. Nékteré prvky obytného domu i
vybaveni bytu jsou mirné podstandardni. Do interiéru bytové jednotky i v chodbé domu dochazi i
vzhledem ke kratkému dosavadnimu uZivani pfistavby obytného domu prolinani zemni vlhkosti. V
bytové jednotce je tato situace alespon z estetickych divoda zakryta obkladem. Proto bude pfi
koneéném posouzeni vypoctu obvyklé ceny téchto jednotek pfistoupeno k upravé ceny z tohoto
duvodu stanovenym koeficientem 0.850.

Potom obvykla cena jednotek:

1,637.026,- K¢ * 0,850 = 1,391.472,- K¢.
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C. CENOVE VYJADRENI PODILU VLASTNICTVI

Insolvenéni dluznik je vlastnikem ocefnovanych bytovych jednotek ¢. 23288/2 a ¢. 2328/17vSIM as
podilem vlastnictvi o vysi 695/631+64//9530 na spole¢nych ¢éastech obytného domu &p. 2328 a
pozemkové parcele p.¢. St. 2263/2 vSe v k.u. Jablonec nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou. Proto
se nebude obvykld cena bytové jednotky z tohoto divodu optimalizovana /prodej mensinového
podilu vlastnictvi/.
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MOVIT i NYCH

Po prostudovani v3ech informaci a podkladi o bytové jednotce ¢. 2328/2 a nebytové jednotce ¢.
2328/17 ve vlastnictvi insolven¢éniho dluznika je mozno konstatovat, Ze na bytovou jednotku ¢.
2328/2 a nebytovou jednotku ¢. 2328/17 véetn€ podilu o vysi 695/9530 na spole¢nych Castech
obytného domu €p. 2328 a pozemkové parcely zastavéné plochy p.¢. St. 2263/2 v k.i. Jablonec nas
Nisou, obec a okres Jablonec nad Nisou jsou mimo toto insolven¢ni fizeni uvalena dal$i zastavni
prava smluvni, exekutorska, z rozhodnuti spravniho organu, exekué¢ni fizeni. Tyto pravni zavady
nemaji vliv na ureni obvyklé ceny oceniované nemovité véci.
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Zpracovatel ocenéni proto navrhuje po provedeném vypoctu obvyklé ceny porovnanim, aby mozné
dosazitelna obvykla cena nemovitych véci bytové jednotky ¢. 2328/2 a nebytové jednotky ¢. 2328/17
obsazena v obytném domé¢ ¢p. 2328 véetné prislusenstvi na pozemkové parcele zast. plochy p.¢. St.
2263/2 a podilu o velikosti 695/9530 na spole¢nych ¢astech obytného domu ¢p. 2328 a podilu na
pozemkové parcele zastavéné plochy p.¢. St. 2263/2 v k.a. Jablonec nad Nisou, obec a okres
Jablonec nad Nisou byla ur¢ena k datu podéani znaleckého posudku a po zaokrouhleni na ¢astku

1,390.000,- K¢.

tj. slovy: jedenmiliontfistadevadesattisic korun ¢eskych

Seznam priloh

- ptilozeny u prvotniho znaleckého posudku

Popis fotodokumentace

- ptiloZena u prvotniho znaleckého posudku

V Praze 14.11.2019

Vladlm ir Pauer ; :__:_L o - ,i bAn
U Novych domi I11-1 \,‘- )
140 00 Praha 4 \ g '
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Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze, ze dne 8.6.1983, pod &.j. Spr. 968/83,
pro zikladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 3070-1.21/17 AKTUALIZACE 2019 znaleckého deniku.
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Znale¢né a nahradu ndkladi a¢tuji dokladem ¢. 3070-1.21/17 AKTUALIZACE 2019.
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