ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 6344-72/2020

bytové jednotky ¢.138/1 v Krasném Udoli

NEMOVITA VEC:  bytova jednotka £.138/1

Katastralni idaje :  Kraj Karlovarsky, okres Karlovy Vary, obec Krasné Udoli, k.t. Krasné Udoli

Adresa: Krasné Udoli 138, 364 01 Krasné Udoli
VLASTNIK: Tirozet s.r.o.
Adresa: Vitézné namésti 576, 160 00 Praha - Dejvice

OBJEDNAVATEL: Drazebni spole¢nost Morava s.r.o.

Adresa: Dlouha 4433, 76001 Zlin
ZHOTOVITEL.: Ing. Jaroslav Fojti
Adresa: Bilavsko 31, 768 61 Bystfice p. Hostynem
IC: 11499559 telefon: 602 750 463 e-mail: j.fojtu@seznam.cz

DIC: CZ5704152201 fax:

| UCEL OCENENI: Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 1350 000 K&
Stav ke dni: 6.7.2020 Datum mistniho Setfeni: ~ 6.7.2020
Za ptitomnosti: znalce
Pocet stran: 21 stran Pocet ptiloh: 9 Pocet vyhotoveni: 2

V Bystrici pod Hostynem, dne 13.7.2020



| NALEZ |

[Znalecky tikol |
ocenit bytovou jednotku 138/1 v Krasném Udoli jako podklad pro insolvenéni fizeni

[P¥ehled podkladii |
1) vypis z LV - internetova verze
2) SUP obce v platném znéni

[Mistopis |
Mésto Krasné Udoli leZi cca 30 km jihovychodné od centra lazni Karlovych Vart na hornim povodi
feky Stiely na tzv. Tepelské vrchoviné. Katastralni uzemi se rozkladaji v nadmotské vysce kolem
620 az 640 metrt. Pfirodni hranice téchto katastralnich izemi jsou tvofeny lesnimi porosty a v
nizsich polohach zeméd¢€lsky obdélavanou ptidou.

Mésto Krasné Udoli protina statni silnice spojujici krajska mésta Plzeii a Karlovy Vary znacena
jako 1/20. Uzemim prochézi ze severu statni silnice IIL. t¥idy ¢.1792 z Pfilez pres Odolenovice do
Krasného Udoli a dale silnice I1I. t¥idy ¢.19826 z Krasného Udoli do Otro¢ina.

V obci zakladni obCanskd vybavenost a kompletni infrastrutura, autobusové dopravni spojeni s
okolnimi mésty.

Bytovy dim ¢.p.138 na SZ okraji obce ve stavajici reziden¢ni zastavbé z 80.let minulého stoleti -
viz. situace v priloze.

Znalci nebyl umoZnén vstup do ocefiované BJ. Ocenéni provedeno nahradni metodikou.

Typ pozemku: (%] zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
O trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: 0O RD X byty O rekr.objekt I garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna L] nédkupni zéna
O ostatni
Piipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. & /O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD L1 Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. O silnice I1.,ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova cast - sidli$tni zastavba
Pristup k pozemku: [ zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky:
224/1 Mésto Krasné Udoli, &. p. 77, 36401 Krasné Udoli
ICelkovy popis |

Bytovy diim se ¢tyfmi nadzemni podlazimi, nepodsklepeny s plochou stfechou se dvéma vchody. V
L.NP spole¢né prostory,skladové prostory a celkem 7 NBJ ( garazi) .

V II. NP 4 BJ, ve IIl. a IV. NP po 5 BJ ve vchod¢. Celkem 14 BJ a 7 NBJ, vSe v osobnim
vlastnictvi. Oceniovana BJ ¢.138/1 ve IL.NP vchodu ¢.p.138.

Bytovy diim po revitalizaci - vymeéna oken a stupacek, nova plastova okna. Vlastni bytova jednotka
po Castecné rekonstrukci. VSe ve stafi asi 10 let. Bytovy diim a bytova jednotka ve velmi dobrém
ST stavu.

Dispozi¢ni FeSeni: bytova jednotka velikosti 4+1 s lodZii a sklepni mistnosti.

Technické FeSeni: pravdépodobné standartni panelovy bytovy diim, bytova jednotka standartniho
provedeni.



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: - viz. LV v ptiloze

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana
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OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

1.1. bytova jednotka ¢.138/1

| Vécna hodnota dle THU

Standartni panelovy bytovy diim s plochou stfechou, krytina zivicna,klempiiské konstrukce
zTiZn,zateplend fasada.Betonové schodisté, vnitini Stukové omitky. Dievéné vnitini dvete,
betonové podlahy a kombinace ker. dlazby,PVC nebo plovoucich podlah.Vnitini keramické
obklady koupelny, WC a kuchyné. Standartni rozvody ZTLUT a elektro. Standartni zafizovaci
predméty - vana, umyvadlo a spl. WC.V byt¢ vestavéné skiin€,rozvody,STA a SLP, v bytovém
dom¢ chybi vytah ( predpokladané vybaveni )

Uzitna plocha
Nazev UZitna plocha
celkem 118,00 m?
118,00 m?
Konstrukce Popis
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci
2. Svislé konstrukce sendvicové s izolaci o min. tl. 29 cm
3. Stropy zelezobetonové montované
4. Krov, stfecha stiecha plocha
5. Krytiny stfech Zivicna svafovand bézna
6. Klempitské konstrukce titanzinek
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky
8. Uprava vnéjsich povrchi zateplena fasada

9.
10
11

15

12.
13.
14.

16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Vnitini obklady keramické

. Schody

. Dvete

Vrata

Okna

Povrchy podlah

. Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitini vodovod
Vnitini kanalizace
Vnitini plynovod
Ohfev teplé vody
Vybaveni kuchyni
Vnitini hygienické vyb.
Vytahy

Ostatni

Instalacni pref. jadra

koupelna, WC, okolo kuchynské linky, NS
Zelezobetonové montované
hladké plné nebo prosklené
chybi

standartni plastova
keramicka dlazba, PVC
ustiedni

240/400 V

ano

plastové trubky

plastové potrubi

rozvod zemniho plynu
centralni ohfev vody
plynovy spordk, st. linka
WC, umyvadla, vana

chybi

SLP,VZT, STA, vest.skfiné
instalacni Sachty

Jednotkova cena

35 000 K¢/m?



MnozZstvi
Reproduk¢ni cena

118,00 m?
4130 000 K¢&

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci 5,40 223020 223020 5,47
2. Svislé konstrukce 18,20 751 660 751 660 18,44
3. Stropy 8,40 346 920 346 920 8,51
4. Krov, stfecha 4,90 202 370 202 370 4,96
5. Krytiny stfech 2,30 94 990 94 990 2,33
6. Klempitské konstrukce 0,70 28 910 28910 0,71
7. Uprava vnitinich povrchii 5,70 235410 235410 5,78
8. Uprava vnéjsich povrchi 2,90 119 770 119 770 2,94
9. Vnitini obklady keramické 1,30 53 690 53 690 1,32
10. Schody 2,90 119770 119770 2,94
11. Dvete 3,30 136 290 136 290 3,34
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,30 218 890 218 890 5,37
14. Povrchy podlah 3,00 123 900 123 900 3,04
15. Vytapéni 4,80 198 240 198 240 4,86
16. Elektroinstalace 5,10 210 630 210 630 5,17
17. Bleskosvod 0,40 16 520 16 520 0,41
18. Vnitini vodovod 3,20 132 160 132 160 3,24
19. Vnitini kanalizace 3,10 128 030 128 030 3,14
20. Vnitini plynovod 0,40 16 520 16 520 0,41
21. Ohtev teplé vody 2,20 90 860 90 860 2,23
22. Vybaveni kuchyni 1,90 78 470 78 470 1,93
23. Vnitini hygienické vyb. 3,90 161 070 161 070 3,95
24. Vytahy 1,30 53 690 0 0,00
25. Ostatni 5,70 235410 235410 5,78
26. Instalacni pref. jadra 3,70 152 810 152 810 3,75
Upravena reprodukéni cena 4076 310 K¢
Mnozstvi 118,00 m?
Zékladni upravena jedn. cena (JC) 34 545 K&/m?

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 53
Uzitna plocha (UP) [m?] 118
Obestavény prostor (OP) [md] 0,00
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 34 545
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 34 545
Reprodukéni hodnota (RC * UP) [K¢E] 4076 310
Stari rokt 40
Dalsi zZivotnost rokti 110
Opotiebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 445 786




2. Vynosova hodnota

2.1. bytova jednotka 138/1
Obvyklé ndjemné v misté a ¢ase: 10 000,- K& mésicné bez sluzeb

Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vynosii

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K¢/mésic] [Ké&/rok] [%]

1.0Obytné prostory 10 000 120 000 6,00

Celkovy vynos za rok: 120 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 4076 310
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m?ro
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢/rok 120 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 114 000
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢/rok 800
Pojisténi 0,056% *RC Kc/rok 2038
Opravy a udrzba 1,00 % * RC  K¢&/rok 40 763
Sprava nemovitosti 0,10% * RC K¢/rok 4076
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Néklady celkem \% K¢é/rok 47677
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&/rok 66 323
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 1105 383

3. Porovnavaci hodnota
3.1. bytova jednotka ¢.138/1

Oceinovanid nemovita véc
Porovnavaci hodnota propoctena z nabidky mistnich RK

Uzitna plocha: 118,00 m?
Zastavéna plocha: 52,90 m?
Plocha pozemku: 313,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: BJ Becov nad Teplou

Popis: Prodej bytu 4+1 81 m2 Nova, BeCov nad Teplou 1 050 000 K¢
ke koupi byt o velikosti 4+1 v pfizemi panelového domu v Becové nad Teplou.
Dilm je umistén v klidné ¢asti Becova, v blizkosti ndmésti. Byt je dispozi¢né feSen




predsini, ze které vchazime do kuchyné ve tvaru "L", za kterou je vstup do jednoho
z pokoju. Z ptedsiné dale vedou samostatné vstupy do dalSich tii pokojl, z nichz v
jednom z nich je zatepleny strop a podlaha. V byté byla rekonstruovana c¢ast
koupelnového jadra, kdy z jedné strany byl odstranén umakart a koupelna byla
zvétsena az k panelu, jedna z bo¢nich stran koupelny byla vyzdéna. Cast jadra, kde
se nachazi kuchynska linka, zistalo umakartové. Na podlaze ve vSech pokojich jsoul
dievéné parkety.

UZzitna plocha: 81,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocenovana nemovitost 1,00

K3 Poloha - v horsi poloze 0,90

K4 Provedeni a vybaveni - v podobném provedeni a ST stavu
1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna BJ 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovana nemovitost; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v podobném provedeni a
ST stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna BJ;

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 050 000 81,00 12 963 0,81 10 500
Nazev: BJ Touzim
Popis: Prodej bytu 2+1 59 m2  Touzim 899 000 K¢

k prodeji bytovou jednotku v osobnim vlastnictvi s dispozici 2+1 o celkové vymeéie]
59m2. Bytova jednotka se nachazi ve druhém patie cihlového domu v TouZzimi,
ulici Plzenska. Teplo zajistuje elektrokotel, teplou vodu ohtiva elektricky bojlér.
Okna jsou plastovd, koupelna a toaleta oddélené, podlahy plovouci. K bytu naleZzi
dva sklepy. Parkovani je mozné pfed domem

UZitna plocha: 59,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocefiovana nemovitost 1,00

K3 Poloha - v horsi poloze 0,90

K4 Provedeni a vybaveni - v podobném provedeni a ST stavu
1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobné BJ 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovana nemovitost; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v podobném provedeni a
ST stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna BJ;

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
899 000 59,00 15 237 0,81 12 342
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 10 500 K¢&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 11421 K&/m?



Maximalni jednotkova porovnavaci cena

12 342 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérné jednotkova cena

Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

11 421 K&/m?
118,00 m?

1347 678 K¢




| REKAPITULACE OCENENI
1. Vécna hodnota staveb

1.1. bytova jednotka ¢.138/1 2 445 786,- K¢
2. Vynosova hodnota

2.1. bytova jednotka 138/1 1105 383,30 K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. bytova jednotka ¢.138/1 1347 678,- K¢

Porovnavaci hodnota 1347 678 K¢
Vécna hodnota 2 445 786 K¢
Vynosova hodnota 1105 383 K¢

ISilné stranky |
- bytovy diim a bytova jednotka po revitalizaci
- klidna lokalita

ISlabé stranky |
- nejsou

|K0ment2'1f‘ ke stanoveni vysledné ceny |
Obvyklou cenu bytu ¢.138/1 v obci Krasné Udoli odhaduji na ¢astku 1 350 000,- K&

Obvykla cena
1 350 000 K¢

slovy: Jedenmiliontistapadesattisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.9

Zavér

V Bystfici pod Hostynem 13.7.2020

Ing. Jaroslav Fojta

Bilavsko 31

768 61 Bysttice p. Hostynem
telefon: 602 750 463

e-mail: j.fojtu@seznam.cz

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Brné, ze dne 8.2.1989, ¢.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 6344-72/2020 znaleckého deniku.
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Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 6344.
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SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 ptiloze
fotodokumentace 1
situovani nemovitosti 3
snimek z PM 1
z prohlaseni vlastnika 3
vypisy z LV 1
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pohledy na bytovy diim

Ll = LLL
L S L

vnitini chodba,vlilevo vstup, v cele loZnice
loZnice,vpravo koupelna a WC
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189/36
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A. Popis budovy

1) Budova sestdvajicise z:

Cislo popisné : 138 pozemek parc.&. st. 205/1 — zastavéna plocha o vyméfe 140 m2 S
pozemek parc.&. st. 205/2 — zastavéné plocha o vymete 135 m’ ? 5,@
pozemek parc.g. st. 205/4 — zastavéna plocha o yyméfe 178 m :

Ulice :
Obec : Krasné Udoli

Katastralni dzemi : Krasné Udoli

2) Budova je zapsana na Katastrilnim tifadu pro Karlovarsky kraj, katastralni pracovisté
Karlovy Vary, Sokolovska 167, 360 05 Karlovy Vary

v katastru nemovitosti pro obec : Krdsné Udoli
a katastralnim tzemi : Krasné Udol{
na listu vlastnictvi €. 176

3) Budova:

na pozemcich parcelm élslo st. 205/2 a 205/4 — zastavéna plocha

o vymeére 135 m’ a 178 m? zapsanych na listu viastnictvi ¢. 176

pro : obec Krisné Udoli

viastnik : Trskovi Libude, Krasné Udoli &.p. 48, Kiiz Viclay a K¥iZzova Milude, Krasné Udoli
&.p. 138, Ing. Skala JiFi, Zlutick4 530, Touzim, Novickova Eva, Krasné Udoli &.p. 138,
Macurov: Jana, Krisné Udoli &.p. 135, Oberreiter Miroslav, Krisné Udoli &.p. 139,
Krejtova Zdeiika, Krésné Udoli &.p. 26, Machag Viclay a Machadovi Krista, Krisné
Udoli &.p. 139, Kotalik Viadislav, Krasné Udoli €.p. 138, K¥iZova Marie, Krisné Udoli
&.p. 138, Smola Karel a Jind¥i¥ks, Krasné Udoli &.p. 133, Krpalovi Blanka, Utvina
&.p. 161, HOLLANDIA Karlovy Vary, a.s., Krasné Udoll ICO : 40522962,

a parcelni &islo st. 205/1 — zastavéna plocha o vymére 140 m° zapsaném na listu viastnictvi

¢.11000

pro : obec Krasné Udoli

vlastnik : neznamy vlastnik

4) K budové nepatfi 74dné dalsf objekty.
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B. Vymezeni jednotek v budové
(§ 4 odst. 2 pism.b))

Vlastnik prohladuje, Ze vymezuje v budové jednotky podle § 2 pism.h) a § 4 zékona &.
72/1994 Sb.

1) Jednotka &islo 138/1 je byt 4+1 umistény ve druhém nadzemnim podlaZi popisného &isla
138.

Celkova plocha s pristudenstvim &ini 118,0 m”.

Jednotka 4+1, kterd mé &islo 138/1 se sklada z :

kuchyné 11,9 m?
pokoj 20,4 m®
pokoj 20,5 m’
pokoj 16,4 m*
pokoj 20,3 m’
koupelna 2,6 m*
wcC 1,6 m*
predsii 3.9m? -
sklep 15,3 m>
lodZie 5,1 m?
Vybaveni jednotky :

a) kuchyiiskd linka 1ks
b) plynovy spordk 1ks
¢) umyvadlo 1ks
d) vana 1ks
e) WC misa s nidrzi lks
f) michaci baterie 2ks
g) radidtory 6 ks
h) listovni schranka 1ks
i) zvonek 1 ks

¢
Soutasti bytu je veskerd jeho vnitini instalace (potrubni rozvody vody, tepla, plynu,
elektroinstalace a pod., kromé& stoupacich vedeni véetmé uzaviracich ventil).

K vlastnictvi jednotky dale patii : podlahova krytina, nenosné ptitky, vnitini dvefe a
okna nachézejici se uvnitf bytu, jakoZ i vnitfni strany vstupnich dve# a vndjsich oken.
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Pfiloha &.1 k dodatku prohl&Senl viastn(ika budovy ze dne 15. 10. 2004
Katastralnl Gzeml : Krasné Udoll

Pavodn! viastnik : Trskova Libuse
Cislo popisné : 138 Kréasné Udoli &.p. 48
Cislo parcein( : 205/1, 205/2, 205/4
2. nadzemnf podlaZf
[ 1386 |
| 67.7m*
13817 |
| 38om'
1. nadzemni podiaZ(
§ 3 (& é
AR [EIE éé_., =] =i E =
138/14 | 13815 13819 | 138/20
20,2 m*L 20,2 m*! ' 2m' 19,7 m*{ 202 m’
= = Cu= =L = S ==
o . VN
L]
=)z Gamaz " Spoletné &asti domu

i

Bytové jednotka
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