ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

cislo 8240/2017
NEMOVITA VEC: Bytova jednotka, byt 276/35
Katastralni udaje : Kraj Liberecky, okres Ceska Lipa, obec Stréz pod Ralskem, k.a. Straz pod
Ralskem
Adresa nemovité véci: Mimoiska 276-277, 471 27 Straz pod Ralskem
Vlastnik bytu: Kamila Kupcova, Mimonska 276, 471 27 Straz pod Ralskem, vlastnictvi:
vyhradni

OBJEDNAVATEL: insolventni spravee ve véci Kamily Kupcové a Pavla Kupcee,
INS-SPRAVCE v.o.s.

Adresa objednavatele: Dlouha 103, 500 02 Hradec Kralové

ZHOTOVITEL : René Tomes

Adresa zhotovitele:  Sportovni 409/31, 50009 Hradec Kralove
IC: 72884452 telefon: 603203065 e-mail:
tomes(@reality-hk.cz
DIC: CZ56080612176 fax:

¢.182/20068b. o upadku a zpusobech jeho reSeni, (ocenéni stavajiciho
stavu)

‘ UCEL OCENENI:  stanoveni obvyklé ceny ve smyslu ustanoveni §219 odst. 4.5 zikona

OBVYKLA CENA 680 000 Ké
Stav ke dni : 13.9.2017 Datum mistniho Setfeni: 13.9.2017
Za pritomnosti: pani Kupcové - vlastnice a znalce
Pocet stran: 9 stran Pocet piiloh: 4 Pocet vyhotoveni: 2
Hradci Kralové, dne 18.10.2017 René Tomes



NALEZ |

[Znalecky tkol |
zjisténi ceny obvyklé bytu ¢. 276/35 veetné spoluvlastnického podilu na budove ¢p.276 a 277 Straz
pod Ralskem na stp.¢.674 a st.675 a podilu na stp.c.674 a 675, vse v katastralnim tuzemi a obei Straz
pod Ralskem, okres Ceska Lipa.

|Pi"ehled podkladu |
vlastni zjisténi na misté sameém

¢ objednavka na vyhotoveni posudku z 5.9.2017

e vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 1585

e internetové nahlizeni do KN - snimcek katastralni mapy www.cuzk.cz

e internetové stranky www.mapy.cz

e vlastni databaze prodanych nemovitych véci

e databaze nabizenych nemovitosti z www.sreality.cz

e zjisténi na mist¢ samém — 13.9.2017

e zikon ¢, 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni  pozd¢jSich

piedpist
¢ informace podané pani Kupcovou
e fotodokumentace pofizena na misté samém
e gsnimek katastralni mapy
e udaje sdélené objednavatelem

|Mist0pis J
Mésto Straz pod Ralskem se nachazi v okrese Ceska Lipa, v Libereckém kraji, v udoli feky
Plou¢nice pod kuzelem vrchu Ralsko.

Byt je v domé v ulici Mimotiské v &asti obce navazujici na centrum mesta v sidlistni zastavbe.

SOUCASNY STAV

Okoli: [ bytova zona [ priimyslova zéna

[ ostatni O nakupni zona
Piipojky: [ voda kanalizace I plyn

[ elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ zeleznice [¥ autobus
Dopravai dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. (. [ silnice 1L ITTLIF.
Poloha v obei: §ir3i centrum - sidlistni zastavba
|Celkov3'f popis l

Bytova jednotka v panelovém domé z roku 1985, revitalizace v roce 2000 - zatepleni a obmeéna
oken. Dim o 2 &islech popisnych, osmi nadzemnich a jednom podzemnim podlazi, byt umistén v
[INP, vytah je. Byt o velikosti 1+3+lodZietsklep.

Dim v ulici Mimorniska. Veskerd infrastruktura a vybavenost v miste. Byt v dobrém stavu, vyklizen.

lSilné stranky I
pristup z vefejné cesty

stavebné technicky stav

podlazi

revitalizovany dim




RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
Jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti
Stav jednotky umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Véena biremena a obdobna zatiZeni:
Zastavni pravo
Exekuce
Insolvencni fizeni

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajiména
PROHLASENI ZNALCE

Znalec prohlafuje, 7¢ nema Zadny majetkovy prospéch nebo jakykoliv zajem souvisejici
s piedmétem ocenéni. Nejsou Zadné divody, které by mohly zpochybnit nezavislost zhotovitele.
Casové omezeni — stanovena trzni hodnota nemovitych véci je vypoctena z podkladi dostupnych
v tomto Case, za zmény po datu vyhotoveni ocenéni odhadee nepiebira zodpovédnost. Za béZznych
podminek lze cenu uvedenou v tomto ocenéni povazovat za udrzitelnou po dobu 6ti mésicu.

Toto ocenéni bylo vypracované v souladu s témito obecnymi piredpoklady a omezujicimi podminkami:
Nebylo provedeno 7adné etfeni a nebyla prevzata zidnd odpovédnost za pravni popis nebo pravni
nalezitosti, veetné pravnich podkladit vlastnického prava k datu ocenéni. Pfedpoklada se, ze
vlastnické pravo k majetku je spravné a tudiz prodejné a je bez zavad. Zastavni prava nejsou
posuzovana.

Pokud se nezjisti néco jiného. predpoklada se plny soulad se viemi pravnimi normami a ptedpisy.

S ohledem na Géel ocenéni neni zptisob stanoveni ceny upraven Zadnym zvlastnim predpisem
Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob ocefovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji véechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky piirodnich ¢i jinych

kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni

vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.




Fotodokumentace




[ OCENENI |

|V§'p0(“:ct porovnavaci hodnoty |
V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodejli nemovitosti srovnatelnych
svym charakterem, velikosti a lokalitou.

S ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych objektl typ nemovitosti se
nepiredpoklada, ze uskutecnéné prodeje by mély byt starsi 2 let, nebot” tyto udaje ztraci po delsi
dobé svou vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladeé vlastniho pruzkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tdaju z
denniho 1 odborného tisku, vyvések RK a spraveil nemovitosti.

Zavérem tohoto Setieni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnda na 6-ti  mésicni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim souCasné situace na trhu a pro srovnatelne
nemovitosti.

V soucasné dob¢ jsou v daném misté a ¢ase byty obdobné velikosti a umisténi bézn¢ obchodovany.
Pii stanoveni ceny obvyklé jsem pouzil srovnavaci metodu s nabizenymi bytovymi jednotkami
v dan¢ lokalite,

Byt 276/35

Ocenovana jednotka

Byt v dobrém stavu, nova koupelna a WC v r 2005, obmeéna oken 2006, dim zatepleny. byt
v IINP [+3+7zasklena lodzie.

kuchyn 10.5
pokoj 21.3
pokoj 13
pokoj 12,2
predsin 0,2
koupelna 3
wWC 1,1
Celkem plocha bytu  70,3m2
lodzie a sklep mimo byt 4.8
Lokalita: Mimoiiska
Popis: byt v IINP 143 + lodZietsklep
Dispozice: 1+3
Typ stavby: panel zatepleno
Podlazi: 2
| Plocha bytu: 70,30 m_j S




Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Vyse pouiité koeficienty K1-K7 vyjadiuji vztah mezi ocefiovanou a porovndvanou nemovitosti, jevi-li se
vdaném kritériu ocefiovand nemovitost cenové lepsi, je koeficient vétsi neZ 1, jevi-li se ocenovand
nemovitost cenové horsi, je koeficient mensi nez 1

Srovnatelné jednotky — nabidka na www.sreality.cz:

Nazev: vzorek 1. Prodej bytu 3+1 70 m2
Lokalita: Mimoiiskd, Straz pod Ralskem
Popis: Nage spole¢nost Vam zprostiedkuje koupi bytu 3+1+L v druzstevnim vlastnictvi, vg

4, patie panelového domu ve Strazi pod Ralskem. Byt prosel celkovou revitalizac.
Podlazi: 1
Dispozice: 143
Typ stavby: panel
Podlahova plocha: 70,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - porovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - porovnatelny 1,00

K3 Stafi - stejné 1,00

K4 balkon, lodZie, sklep - ano 1,00

K5 Velikost - porovnatelna 1,00 . e

) , , Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vybaveni - porovnatelné 1.00 )

K7 Zdroj nabidky - nabidka, nczobchodovano 0,80

Zduvodnéni koeficientu K.: Lokalita - porovnatelna; Typ stavby - porovnatelny; Stafi - stejn¢;
balkon, lodzie, sklep - ano; Velikost - porovnatelna; Vybaveni - porovnatelné; Zdroj nabidky -
nabidka, nezobchodovano;

Cena Podlahovia Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] plocha K&/m’ Kc [K&/m?
[mzj
850 000 70,00 12 143 0,80 9714
Nazev: vzorek 2. Prodej bytu 2+kk 42 m2
Lokalita: Mimonska, Straz pod Ralskem
Popis: Nabizime Vam prodej druzstevniho bytu o dispozici 2+kk ve StrdZi pod Ralskem.

Panelovy dim je po kompletni revitalizaci: nové zatepleni, fasada, plastova okna,
vchodové dvere, schranky, stiecha, stoupacky. Bytova jednotka, kterd se nachézi v
sedmém /poslednim/patie je po rekonstrukei: koupelny s vanou, umyvadlem a
zrcadlovou skifiikou, kuchyi s kuchynskou linkou, na chodbé s vestavéna skiin. K
bytu patii sklepni kéje. Velice klidné misto, viele doporucuji.

Podlazi: 7

Dispozice:  2+kk

Typ stavby: panel

Podlahova plocha: 42,00 m*



Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - porovnatelna 1.00
K2 Typ stavby - porovnatelny 1.00
K3 Stafi - porovnatelné 1,00
K4 balkon, lodzie, sklep - sklep 0,90
K5 Velikost - mensi 1,05 : .
) o Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vybaveni - porovnatelné, vyssi patro 1,05
K7 Zdroj nabidky - nabidka 0,80

Zdivodnéni koeficientu K.: Lokalita - porovnatelna; Typ stavby - porovnatelny; Stafi -
porovnatelné; balkon, lodzZie, sklep - sklep; Velikost - mensi; Vybaveni - porovnatelne, vyssi
patro; Zdroj nabidky - nabidka;

Cena Podlahova Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] plocha Ké/m” K¢ [Ké&/m?]
[m’]
507 000 42,00 12 071 0,79 9 582
Nazev: vzorek 3. Prodej bytu 3+1 70 m2
Lokalita: Mimonskd, Straz pod Ralskem
Popis: Nabizime k prodeji druzstevni byt 3+1 s lodzii ve Strazi pod Ralskem. Vyméra bytu

je 70 m2 a nachazi se v 4. nadzemnim podlazi. V domé je vytah. Byt byl pied péti
lety rekonstruovan - koupelna, WC a Stuky. Obyvaci pokoj a (détsky) pokoj jg
orientovany jihozapadné. Kuchyné a loznice severovychodnim smérem.

PodlazZi: 4

Dispozice: 143

Typ stavby: panel

Podlahovi plocha: 70,00 m”

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - porovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - panel 1,00
K3 Stai{ - porovnatelné 1,00
K4 balkon, lodzie, sklep - balkon/sklep 1,00
K5 Velikost - porovnatelnd 1,00 : g
) ) Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vybaveni - porovnatelne 1.00
K7 Zdroj nabidky - nabidka 0,80

Zdivodnéni koeficientu K.: Lokalita - porovnatelnd; Typ stavby - panel; Stafi - porovnatelné:
balkon, lodZie, sklep - balkon/sklep; Velikost - porovnatelna; Vybaveni - porovnatelné; Zdroj
nabidky - nabidka;

Cena Podlahova Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] plocha Ké&/m® Kc [K&/m']
[mz]'
799 000 70,00 11414 0,80 9131
Nazev: vzorek 4. Prodej bytu 3+1 70 m2
Lokalita: Straz pod Ralskem, okres Ceska Lipa
Popis: Prodej bytu o dispozici 3+1 s lodzii a celkové plose 70 m2, ktery se nachazi v

klidné ¢asti mésta Straz pod Ralskem. Byt je umistén v prvnim nadzemnim podlazi
zatepleného panelového domu. Byt je po ¢astetné rekonstrukei. Jedna se o byt s

i



nizkymi ndklady na bydleni. Veskera obc¢anska vybavenost v mist¢ a dochazkove
vzdalenosti. Pro vice informaci volejte maklére.
Podlazi: 1
Dispozice: 113
Typ stavby: panel )
Podlahova plocha: 70,00 m”
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stafi 1,00
K4 balkon. lodzie. sklep 1,00
K5 Velikost 1.00 — -
Bs vybavent 1.00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Zdroj nabidky - nezobchodoviéno 0,80
Zdivodnéni koeficientu K.: Zdroj nabidky - nezobchodoviano;
Cena Podlahova Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] plocha Ké&/m? Ke [K&/m?]
[m’]
888 000 70,00 12 686 0.80 10 149

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

v obci Straz pod Ralskem je ke dni ocenéni je nabizeno 15 bytt, z toho 6 s dispozici 3+1 rizného
stavu a vybaveni a polohy, nabidkové ceny nejsou konecné, ve vétsiné obchodii dochazi ke snizeni
kupni ceny. Byt je dobie obchodovatelny za cenu 680 000KC.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 9 131 K&/m’
Pramérna jednotkova porovnavaci cena 9 644 K&/m’
. st , - , 5 Dtivs

| Maximalni jednotkové porovnavaci cena 10 149 K&/m

| Vypodet porovnavaci hodnoty na zikladé¢ podlahové plochy

Primérna jednotkova cena ocenované jednotky 9 644 Ké&/m’
| Celkova podlahova plocha ocenované jednotky 70,30 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 677 973 K¢




| TR REKAPITULACE OCENENI |

Porovnavaci hodnota zaokrouhleno 680 000 K¢

lﬁmentéf‘ ke stanoveni vysledné ceny j
Obvykla cena vypoctena pomoci porovnani nabizenych nemovitosti v dané lokalité. Od obvyklé
ceny nejsou odecteny dluhy, které s pfevodem nezaniknou. Nebyl predlozen doklad o bezdluznosti
od spravee SVJ.

Obvykla cena bytu €. 276/35 vietné spoluvlastnickeho podilu
703/25008 na budové ¢p.276 a 277 Straz pod Ralskem na
stp.£.674 a st.675 a podilu 703/25008 na stp.£.674 a 675, vSe v
katastralnim Gizemi a obci Straz pod Ralskem,
okres Ceska Lipa.

680 000 KE, slovy: Sestsetosmdesattisic K&

Hradci Kralové 18.10.2017 [/
= !

René Tomes

Sportovni 409/31

50009 Hradec Kralové

telefon: 603203065

e-mail: tomes(@reality-hk.cz

Znalecka ]

dolozka: 7nalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhd (Xnutim Krajského
Loudu v Hradei Kralové ze dne 3.9.1987 pod &.j.Spr. 690/8 pro zakladni obor
Lkonomika pro odvetvi ceny a odhady se zvl. specializaci n ‘odhady nemovitosti a
pro obor stavebnictvi pro odvetvi stavby obytné. Znalecky posudek byl zapsan

pod por. ¢. §240/2017 znaleckého deniku.

| THE SEZNAM PODKLADU A PRILOH =

Podklady a prilohy potet stran A4 priloze
List viastnictvil585 22
Snimek katastrdlni mapy 1/1
Mapa oblasti 1/1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.01.2017 13:55:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1984 Sb.

Viyhotoveno bezlplatné dalkovym piistupem pro 0éel: Insolvecni fizeni, &j.: KSLB 86 INS 25555/2016 pro Lenka
Jandurova, Ing.

Okres: C20511 Ceska Lipa Obec: 5620892 StraZ pod Ralskem
Lzemi: 756466 StraZz pod Ralskem List wvlastnictvi: 1585

V kat. fzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych fadach (8t. = stavebni parcela)

Plastnik, jiny opravneny  Identifikdtor " Podil
lastnické privo

Kupcova Kamila, Mimonskad 276, 47127 StraZ pod Ralsken 735602/2311

ovitosti '
oty Podil na
0 Typ speolednych Sdstech
Jednotky Zplsob vyuZiti Zptisoh ochrany jednotky _ domu & pozemku
176/35 byt byt.z. 703/25008

mezeno v
Budovea Straz pod Ralskem, &.p. 276, 277, byt.dam, LV 708
na parcele 8t. 674, LV 708
Sst. 675, Lv 708

Parcela §8t. 674 zastavéna plocha a nadvoii 214m2
st. 675 zastavénid plocha a nadvori 214m2

Jind prdva - Bez zapisu

Omezeni vlastnického prava
p vztahy
rdvnéni pro Povipnest k

-

Jastavni prave smluvni

pohledavka ve vysi 430.000,- K& s pfisl.

ypotedni banka, a.s., Radlicka Jednotka: 276735 V-2014/2008-501
33/150, Radlice, 15000 Praha 5,

¢/1¢0: 13584324

tina Smlouva o z¥izeni zédstavniho prava podle ob&.z. ze dne 07.04.2008. Pravni Gdinky
vkladu préava ke dni 07.04.2008.

V-2014/2008-501
izdl k datu podle pravni upravy Uéinné v dobé wvzniku prava

phajeni exekuce
povéreny soudni exekutor JUDr. Dalimil Mika, LL. M., Za Berankem 836, 339 01 Klatovy

Kupcova Kamila, Mimonska 276, 47127 8traz pod
Ralskem, RC/1C0: 735602/2311
Z-7947/2016-404
tira Vyrozuméni soudnihe exekutora o zahdjeni exekuce : Soudni exekutor JUDr. Dalimil
Mika, LL. M. : 120 EX-18718/2016 - 9 ze dne 26.09.2016. Pravni udéinky =zépisu ke dni
27.09.2016. Zapis proveden dne 29.09.2016; uloZeno nz prac. Klatovy

- Z2-7947/2016-404
liisejici zdpisy
Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti
Jednotka: 276/38 Z-4412/2016-501

Nemovitosti Jsou v dzemnim chvodu, ve ktereém vykondva Sraini spravi Ratastiu nemovirosti o8
Katastralni dfad pro Liberecky kraj, Katastralni pracoviité Ceska Lipa, kéd: 501.
strans 1




ViPIS 7 KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 09.01.2017 13:35:02

Okres: cz0511 Ceskad Lipa Obec: 562092 Straz pod Ralskem

List vlastnictvi: 1585

lizemi: 756466 Straz pod Ralskem
(8t. = stavebni parcela)

vedeny ve dvou &iselnych fadac

V kat. tuzemi jsou pozemky

Povinnost k

rdvnéni pro

h véci soudniho exekutora JUDr. Miky &.j.

pravni 0dinky zapisu ke dni

ulo¥eno na prac. Ceskad Lipa
7-4412/2016-501

Lisrina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovityc
120 Ex-18718/2016 -21 ze dne 27.09.2016.
57.09.2016. Eapis proveden dne 30.09.2016;

ozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)

Kupcovéa Kamila, Mimohska 276, 47127 Straz pod

Ralskem, RC/ICO: 735602/2311

7~5359/2016-501
dku Krajského soudu v Usti nad Labem- pobodka v
-A-"7 ze dne 05.12.2016. pravni udinky zapisu ke
uloieno na prac. Ceskad Lipa
2-5359/2016-501

*Lina Usneseni insolvenéniho soudu o upa
Tiberci &.3j. KSLBB6 INS-25555/2016
dni 05.12.2016. Zapis proveden dne 07.12.2016;

— e a———— e —— — <: e —— e —————— o r R
Jing zapisy - Bez zaplsu

e N s A
by 2 upozornéni - Bez zapisu

- S

Nabyvaci tituly a jine podklady zapisu

[ hiouva o prevodu vlastnictvi jedhotky (5 24 zak.&.72/1994 sb.} =ze dne 10.12.2007.

svni ndinky vkladu prava ke dni 28.12.2007.
V-6935/2007-501

o Kupcova Kamila, Mimonska 276, 47127 Straz pod Ralskem RE/ICO: 735602/2311

v ———————— ravrre _.:"':1”__—_‘_‘—__7__...‘”':_.'_ — =
ich jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Ezornéni: Dalsi tdaje o budové a pozemcich uvedenych sasti B jsou vidy na prisluinenm
vypisu z katastru nemovitesti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovyni

prostory.

tosti CR:

stdtni spravu katastru nemovito
koéd: 501.

vitostl jsou v Gremnim obhvodu, ve kterém vykondva

tralni uad pro Liberecky kxraj, Katastrdlni pracovidté Ceska Lipa,

M

Lia

\
Vyhotoveno!: 09.01.2017 16:01:

§ ifad zemémeéricky & katastrdlni - SCC

Sidcni spravu katastru nemovitosti CR

. e ve kLeTem e
| Nemovitosti jsou v uzemnim ohvatu, ve ktersm vykenava
Katastralni utad pro Liberecky kraj. Katastralol pracovidté {eskd Lipa, kéd: 501.
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Kopie katastrilni mapy ze dne 18.10.2017

N ' 13008

< 2737




Mapa oblasti
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