ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 6564-18/2022

Obor/odvétvi/specializace: ekonomika - ceny a odhady nemovitosti, stavebnictvi - stavby obytné

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

ocenéni ideélni 1/2 podilu v bytovém druzstvu ,,641 — BYTOVE DRUZSTVO OSEK*, IC: 646 53
153, se sidlem: Hrdlovska 641, 417 05 Osek, resp. ¢lenskych prav a povinnosti v ,,641 Bytovém
druzstvu OSEK?”, se kterym je spojeno pravo uzivani bytu ¢. 4 o velikosti 2+1 v 1. NP v dom¢
Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 641. jako podklad pro drazbu

Znalec: Ing. Jaroslav Fojtt
Bilavsko 31
768 61 Bystiice pod Hostynem
telefon: 602 750 463
e-mail: j.fojtu@seznam.cz

IC: 11499559 DIC: CZ5704152201 datova schranka: cnvt2f
Zadavatel: Drazebni spoleénost MORAVA s.1.0.

Dlouh4 4433

760 01 Zlin

Cislo jednaci: 6564

OBVYKLA CENA 650 000 K¢

Pocet stran: 26 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 10.2.2022 Vyhotoveno: V Bystfici pod Hostynem 17.2.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

ocenéni idedlni 1/2 podilu v bytovém druzstvu ,,641 — BYTOVE DRUZSTVO OSEK*, IC: 646 53
153, se sidlem: Hrdlovska 641, 417 05 Osek, resp. ¢lenskych prav a povinnosti v ,,641 Bytovém
druzstvu OSEK?”, se kterym je spojeno pravo uzivani bytu €. 4 o velikosti 2+1 v 1. NP v dom¢
Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 641°.

1.2. Uéel znaleckého posudku

ocenéni idealni 1/2 podilu v bytovém druzstvu ,,641 — BYTOVE DRUZSTVO OSEK*, IC: 646 53
153, se sidlem: Hrdlovska 641, 417 05 Osek, resp. ¢lenskych prav a povinnosti v ,,641 Bytovém
druzstvu OSEK”, se kterym je spojeno pravo uzivani bytu ¢. 4 o velikosti 2+1 v 1. NP v dom¢
Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 641°. jako podklad pro drazbu

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 10.2.2022 za pfitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

1) vypisy zLV
2) SUP obce v platném znéni

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

7.4k.151/1997 Sb.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZzena pfti prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazdé4 ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zddny zv1astni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Databaze srovnavacich nemovitosti obsahuje celkem 3 vybrané porovnatelné objekty z nejblizsiho
okoli dané obce, u nichz jsou znamy vSechny jejich potiebné parametry a nabidkové
ceny. Pouzité¢ koeficienty K1 —K8 vyjadfuji predpokladany cenovy vztah mezi ocefovanou a
srovnatelnou nemovitosti. Jevi —li se v daném kritériu ocenovana nemovitost cenoveé lepsi,
je koeficient vétsi nez 1, jevi 1li se ocenovand nemovitost horsi, je koeficient mensi nez
1.Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné¢ nemovitosti.

Piedmétem ocenéni je idealni 1/2 podilu v bytovém druzstvu ,,641 — BYTOVE DRUZSTVO
OSEK*, IC: 646 53 153, se sidlem: Hrdlovska 641, 417 05 Osek, resp. ¢lenskych prav a povinnosti
v ,,641 Bytovém druzstvu OSEK”, se kterym je spojeno pravo uzivani bytu €. 4 o velikosti 2+1 v 1.
NP v domé Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 641¢. Da se obecné konstatovat,Ze hodnota tohoto
podilu je rovna obvyklé cené bytu propocteného porovnavaci metodou.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Teplice, obec Osek, k.. Osek u Duchcova
Adresa nemovité véci: Hrdlovska 641, 417 05 Osek

Vlastnické a evidencni udaje

"641 - Bytové druzstvo Osek", RC/ICO: 64653153, Hrdlovska 641/23, 417 05 Osek, LV: 1152,
podil 1/1

Dokumentace a skutecnost

Od ocenovaného objektu nebyly znalci k dispozici zadné projektové ani jiné podklady Ocenéni je
provedeno na zakladé prohlidky a kontrolniho zaméteni

Mistopis

Mésto Osek 7 km SV od Litvinova . Ve mésté rozSifena obcCanskd vybavenost a kompletni
infrastruktira. Dopravni spojeni zelezni¢ni a autobusovou dopravou s okolnimi mésty.

Bytovy dim ¢€.p.641 po levé stran¢ ulice Hrdlovské na Z okraji mésta ve stavajici rezidencni
zastavbé - vSe viz. situace v pfiloze.

Situace
Typ pozemku: (%] zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: 0O RD byty O rekr.objekt I garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zona O nakupni zona
O ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
veft. / vl. /O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice 1. tf. U silnice IT.,ITL.t.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - sidli$tni zastavba
Piistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace



Pristup pres pozemky
720/64 Mésto Osek, Zahradni 246, 41705 Osek

Celkovy popis nemovité véci
Bytovy dium na LV 1152 v k.i. Osek u Duchcova

Bytovy diim s jednim vchodem ¢.p.641 s tfindcti nadzemni podlazimi a plochou stiechou. V 1. NP
spolecné prostory a jednotlivé sklepy k bytim, ve Il.az 13.NP jednotlivé byty ( bytovy diim neni
rozdélen na bytové jednotky )

Byt ¢.4 v LNP velikosti 2+1 ve II.NP.

Bytovy diim v ptivodnim stavu se zateplenou fasddou a novou krytinou ze 70.let minulého stoleti.
Vlastni bytova jednotka v ptivodnim stavu. Dum je postaven na st. p.¢. 735 o vyméte 598 m2,ktera
neni pfedmétem ocenéni nebot’ na obvyklou cenu nema vliv.

Dim mé 15 NP. Je bézné udrzovan, jeho technicky stav odpovida staii. Je napojen na rozvody
elektroinstalace,kanalizace, vodovodu,plynovodu a dalkové vytapéni. Byt je v pivodnim stavu bez
revitalizace bytového jadra. UP plocha bytu 40 m2.

Dispozi¢ni FeSeni: byt velikosti 2+1 s 2 balkony a sklepni mistnosti.

Technické FeSeni: standartni panelovy bytovy dim, ploché stfecha a foliové izolace klempitské
konstrukce z poplast.plechu, vnéjsi zateplend fasada, betonové vnitini schodisté. Byt ma standartni
rozvody zdravotechniky a elektroinstalace, standartni zatizovaci pfedméty - v koupelné vana a
umyvadlo, samostatny splachovaci zachod a standartni kuch. linka ,plynovy spordk Vytapéni
ustfedni centralni. Byt ma plastova okna, vnitini dievéné dvefe do ocel. zarubni, typovou upravu
paneldl, typové umakartové bytové jadro, betonové podlahy - krytina PVC

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitéd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje 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 vetejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.3. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. byt &.4 - ocenéni idealni 1/2 podilu v bytovém druzstvu ,,641 — BYTOVE DRUZSTVO
OSEK*, IC: 646 53 153, se sidlem: Hrdlovska 641, 417 05 Osek, resp. ¢lenskych prav a
povinnosti v ,,641 Bytovém druzstvu OSEK”, se kterym je spojeno pravo uzivani bytu ¢. 4 o
velikosti 2+1 v 1. NP v domé¢ Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 641,
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Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. byt &.4 - ocenéni idealni 1/2 podilu v bytovém druzstvu ,,641 — BYTOVE DRUZSTVO
OSEK*, IC: 646 53 153, se sidlem: Hrdlovska 641, 417 05 Osek, resp. Clenskych prav a
povinnosti v ,,641 Bytovém druzstvu OSEK”, se kterym je spojeno pravo uzivani bytu ¢. 4
o velikosti 2+1 v 1. NP v dom¢ Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 641,

2. Vynosova hodnota
2.1.b yt & 4 - ocenéni idealni 1/2 podilu v bytovém druzstvu ,,641 — BYTOVE
DRUZSTVO OSEK*, IC: 646 53 153, se sidlem: Hrdlovské 641, 417 05 Osek, resp.
¢lenskych prav a povinnosti v ,,641 Bytovém druzstvu OSEK”, se kterym je spojeno pravo
uzivani bytu €. 4 o velikosti 2+1 v 1. NP v dom¢ Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 641

3. Porovnavaci hodnota
3.1. byt ¢.4 - ocenéni idealni 1/2 podilu v bytovém druZstvu ,,641 — BYTOVE DRUZSTVO
OSEK*, IC: 646 53 153, se sidlem: Hrdlovska 641, 417 05 Osek, resp. ¢lenskych prav a
povinnosti v ,,641 Bytovém druzstvu OSEK”, se kterym je spojeno pravo uzivani bytu ¢. 4
o velikosti 2+1 v 1. NP v domé¢ Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 641°.



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: byt ¢.4

Adresa predmétu ocenéni: Hrdlovska 641
417 05 Osek

LV: 1152

Kraj: Ustecky

Okres: Teplice

Obec: Osek

Katastralni tizemi: Osek u Duchcova

Pocet obyvatel: 4670

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkonl ¢.
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., €. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

6. Povodioveé riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném tUseku silnice do 10 km
véetné
9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
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5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ > P;j)=1,081
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Py*(1+ > Pi)=1,060
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: | 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodna pro | -0,01
ucel vuziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez vlivl I 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=0,980

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,059

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,039

1. byt €.4 ocenéni idealni 1/2 podilu v bytovém druzstvu ,,641 — BYTOVE DRUZSTVO
OSEK*, IC: 646 53 153, se sidlem: Hrdlovska 641, 417 05 Osek, resp. ¢lenskych prav a povinnosti
v ,,641 Bytovém druzstvu OSEK”, se kterym je spojeno pravo uzivani bytu ¢. 4 o velikosti 2+1 v 1.
NP v domée Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 641

standartni panelovy bytovy dim, plocha stfecha a foliovd izolace klempifské konstrukce z
poplast.plechu, vnéjsi zateplena fasada, betonové vnitini schodisté. Bytova jednotka mé standartni
rozvody zdravotechniky a elektroinstalace, standartni zafizovaci predméty - v koupelné vana a
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umyvadlo, samostatny splachovaci zdchod a standartni kuch. linka ,plynovy spordk Vytapéni
ustfedni centralni. Bytova jednotka ma plastovd okna, vnitini dfevéné dvefe do ocel. zarubni,

typovou upravu panelt, typové umakartové bytové jadro, betonové podlahy - krytina PVC

Pfedmétem ocenéni neni pozemek.

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Staii stavby:

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27):

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Ustecky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
45 let

15 396,- K¢/m?

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

celkem: 40* 1,00 = 40,00 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 40,00 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena i 0,00

2. Spolec¢né Casti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1l 0,00
sklad

3. Piislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PiisluSenstvi uplné - standardni Il 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni i 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, tstfedni, etdzové i 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu Il 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou tidrzbou — i 0,85

(predpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 45 let:
$s=1-0,005*45=0,775
9
Iv=(1+ > Vi) *Viy*0,775=0,659

i=1

Index vybaveni

Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,081

Index polohy pozemku I = 0,980

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 15 396,- K&/m? * 0,659 = 10 145,96 K&/m?
CBp=PP*ZCU * It * Ip = 40,00 m? * 10 145,96 K&/m?* 1,081 * 0,980= 429 937,08 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 429 937,08 K¢



Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. byt €.4 - ocenéni idealni 1/2 podilu v bytovém druZstvu ,,641 — BYTOVE DRUZSTVO
OSEK*, IC: 646 53 153, se sidlem: Hrdlovska 641, 417 05 Osek, resp. &lenskych prav a
povinnosti v ,,641 Bytovém druzstvu OSEK”, se kterym je spojeno pravo uzivani bytu ¢. 4 o
velikosti 2+1 v 1. NP v domé¢ Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 641°.

| Vécna hodnota dle THU

standartni panelovy bytovy dim, plocha stfecha a foliovd izolace klempifské konstrukce z
poplast.plechu, vnéjsi zateplena fasada, betonové vnitini schodisté. Bytova jednotka ma standartni
rozvody zdravotechniky a elektroinstalace, standartni zafizovaci predméty - v koupelné vana a
umyvadlo, samostatny splachovaci zachod a standartni kuch. linka ,plynovy spordk Vytapéni
ustfedni centralni. Bytova jednotka ma plastovd okna, vnitini dfevéné dvefe do ocel. zarubni,
typovou tpravu panell, typové umakartové bytové jadro, betonové podlahy - krytina PVC

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient Uzitna plocha
plocha

celkem Obytné prostory 40,00 m? 1,00 40,00 m?

Celkova podlahova plocha 40,00 m? 40,00 m?

Konstrukce Popis

1. Zéklady v¢. zemnich praci
2. Svislé konstrukce

3. Stropy

4. Krov, stiecha

5. Krytiny stfech

6. Klempitské konstrukce

7. Uprava vnitinich povrchi
8. Uprava vnéjsich povrchi
9. Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dvefte

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitini plynovod

21. Ohftev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitini hygienické vyb.
24. Vytahy

25. Ostatni

26. Instalacni pref. jadra

betonové (ZB) pasy s izolaci
sendvicové s izolaci o min. tl. 24 cm
Zelezobetonové montované
stfecha plocha

PVC folie

poplastované

dvouvrstvé vapenné omitky
zatepleni s probarvenou omitkou,
chybi

zelezobetonove, povrch PVC
dievéné

standartni

standartni plastova

PVC

usttedni

svételnd a tfifazova

ano

plastové trubky

plastové potrubi

rozvod zemniho plynu
centralni ohfev vody
plynovy sporak

WC, umyvadlo, vana

osobni vytah

SLP, STA, vest.skiiné
instalacni Sachty
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Jednotkova cena
Podlahova plocha
Reprodukéni cena

50 000 K¢/m?
40,00 m?
2 000 000 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci 5,40 108 000 108 000 5,47
2. Svislé konstrukce 18,20 364 000 364 000 18,44
3. Stropy 8,40 168 000 168 000 8,51
4. Krov, stiecha 4,90 98 000 98 000 4,96
5. Krytiny stfech 2,30 46 000 46 000 2,33
6. Klempiiské konstrukce 0,70 14 000 14 000 0,71
7. Uprava vnitinich povrchi 5,70 114 000 114 000 5,78
8. Uprava vngjsich povrchi 2,90 58 000 58 000 2,94
9. Vnitini obklady keramické 1,30 26 000 0 0,00
10. Schody 2,90 58 000 58 000 2,94
11. Dvefte 3,30 66 000 66 000 3,34
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,30 106 000 106 000 5,37
14. Povrchy podlah 3,00 60 000 60 000 3,04
15. Vytapéni 4,80 96 000 96 000 4,86
16. Elektroinstalace 5,10 102 000 102 000 5,17
17. Bleskosvod 0,40 8 000 8 000 0,41
18. Vnitini vodovod 3,20 64 000 64 000 3,24
19. Vnitini kanalizace 3,10 62 000 62 000 3,14
20. Vnitini plynovod 0,40 8 000 8 000 0,41
21. Ohfev teplé vody 2,20 44 000 44 000 2,23
22. Vybaveni kuchyni 1,90 38 000 38 000 1,93
23. Vnitini hygienické vyb. 3,90 78 000 78 000 3,95
24. Vytahy 1,30 26 000 26 000 1,32
25. Ostatni 5,70 114 000 114 000 5,78
26. Instala¢ni pref. jadra 3,70 74 000 74 000 3,75
Upravena reproduk¢ni cena 1 974 000 K¢
Podlahové plocha 40,00 m?
Zakladni upravena jedn. cena JC) 49 350 K¢/m?

Vypocet vécné hodnoty jednotky
Podlahova plocha [m?] 40,00
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 49 350
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 1974 000
Stari rokli 45
Dalsi Zivotnost rokti
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 987 000

2. Vynosova hodnota
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2.1. b yt €. 4 - ocenéni idealni 1/2 podilu v bytovém druzstvu ,,641 — BYTOVE DRUZSTVO
OSEK*, IC: 646 53 153, se sidlem: Hrdlovska 641, 417 05 Osek, resp. ¢lenskych prav a
povinnosti v ,,641 Bytovém druzstvu OSEK”, se kterym je spojeno pravo uzivani bytu ¢. 4 o
velikosti 2+1 v 1. NP v domé Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 641°.

Obvyklé najemné v misté a Case za podobné byty: do 8 000,- KE mési¢né .

Analyza trzniho najemného

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

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

1.0bytné¢ prostory 8 000 96 000 6,00

Celkovy vynos za rok: 96 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reproduk¢ni cena RC K¢ 1974 000
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m?ro
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢/rok 96 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 91 200
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké&/rok 800
Pojisténi 0,05% * RC Kd¢é&/rok 987
Opravy a udrzba 2,00% * RC Kc¢/rok 39 480
Sprava nemovitosti 0,10% *RC Kc¢/rok 1974
Ostatni naklady Keé/rok 0
Naklady celkem \Y K¢&/rok 43 241
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&rok 47 959
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 799 317

3. Porovnavaci hodnota

3.1. byt €.4 - ocenéni idealni 1/2 podilu v bytovém druZstvu ,,641 — BYTOVE DRUZSTVO
OSEK*, IC: 646 53 153, se sidlem: Hrdlovska 641, 417 05 Osek, resp. ¢lenskych prav a
povinnosti v ,,641 Bytovém druzstvu OSEK”, se kterym je spojeno pravo uzivani bytu ¢. 4 o
velikosti 2+1 v 1. NP v dom¢ Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 641°.

Ocenovana nemovita véc

Porovnavaci hodnota propoctena z nabidky mistnich RK . Podil id.1/2 a skute¢nost,Ze se jedna o
druzstevni byt je zohlednéna v pol. K7. Cena podilu v BD se je propoc¢tena porovnavaci metodou
jako cena bytu ¢.4 o velikosti 2+1 uzivaného dluznikem Zdenkem Menouskem.

UZitna plocha: 40,00 m?
Plocha pozemku: 598,00 m?
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: BJ 3+1

Popis: Prodej bytu 3+1 64 m2 namésti 9. kvétna, Chodov 1 450 000 K¢
k prodeji bytovou jednotku o dispozici 3+1, o velikosti 64,8m2, nachazejici se ve 2.
patfe zatepleného panelového domu s eurovytahem. Byt je v plvodnim, velmi
dobrém, udrzovaném stavu, s plastovymi okny, s elektroinstalaci castecné v Cu.
Bytové jadro je umakartové, s vanou se zasténou, toaleta oddéleng, dlazba. Zanovni
kuchynska linka, kuchyné a chodba s dlazbou. VSechny tii pokoje jsou samostatné,
s parketami. Okna bytu jsou situovana na JV a SZ

UZitna plocha: 64,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocenovany byt 1,00

K3 Poloha - v podobné poloze 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im ST stavu a vybaveni0,95

K5 Celkovy stav 0,95

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - BJ v druZstevnim vl. a ve ILNP
nad tech. I.NP 0,90

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany byt; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im ST stavu a
vybaveni; Uvaha zpracovatele ocenéni - BJ v druZstevnim vl. a ve IL.NP nad tech. .LNP;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1450 000 64,00 22 656 0,73 16 539
Nazev: byt Osek
Popis: Prodej bytu 2+1 54 m2 Hrdlovska, Osek 1 350 000 K¢

k prodeji byt 2+1 s lodzii.Byt se nachazi v 1.patfe panelového domu. Dim je po
celkové revitalizaci- zatepleni, fasada, stfecha, plastova okna, stoupacky, 2 vytahy.
Vyhodou tohoto bytu jsou velmi nizké naklady. K bytu nalezi sklepni koje.

Byt je v plivodnim udrZzovaném stavu pfipraveny k okamzitému uzivani.

UZitna plocha: 54,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocenovany byt 1,00

K3 Poloha - v podobné poloze 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im ST stavu a vybaveni0,90

K5 Celkovy stav 0,90

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - druzs.byt ve ILNP nad technickym
I.NP 0,90

Zdiavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany byt; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§Sim ST stavu a
vybaveni; Uvaha zpracovatele ocenéni - druzs.byt ve ILLNP nad technickym I.NP;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 350 000 54,00 25 000 0,66 16 500
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Nazev: byt Osek

Popis: Prodej bytu 2+1 67 m2 Hrdlovska, Osek 1 599 000 K¢
byt dispozicné feSeny jako 2+1 o vyméfe 67 m2 se dvéma balkony a krasnym
vyhledem v ulici Hrdlovska ve mésté Osek.Bytova jednotka je svétla a vhodna k
okamzitému nasté¢hovani. Z chodby se dostaneme do koupelny, samostatné toalety,
obyvaciho pokoje, za kterym je kuchyné, a loznice. Pfednosti bytu jsou dva balkony,

umisténé u obyvaciho pokoje a loznice.

Diim je ve vyborném stavu s bezbariérovym pfistupem.

UZzitna plocha: 67,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany byt 1,00
K3 Poloha - v podobné poloze 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im ST stavu a vybaveni0,90
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - druZst. byt ve ILNP nad
technickym I.NP 0,90

Zduavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -

ocenovany byt; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v horS§im ST stavu a

vybaveni; Uvaha zpracovatele ocendni - druzst. byt ve ILLNP nad technickym I.NP;
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.

[m?] K&/m?
1599 000 67,00 23 866

RE/MAX

Upravena j. cena
[K&/m?]
15752

Minimalni jednotkové porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximadlni jednotkova porovndvaci cena

15 752 K&/m?
16 264 K&/m?
16 539 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérné jednotkové cena
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

16 264 K&/m?
40,00 m?

650 560 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. byt ¢.4 o velikosti 2+1 v 1. NP v domé& Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 429 937,- K¢
641 resp.ocenéni idedlni 1/2 podilu v bytovém druzstvu ,,641 — ,resp.214 969,- K¢ 1/2
BYTOVE DRUZSTVO OSEK*, IC: 646 53 153, se sidlem: Hrdlovska

641, 417 05 Osek, resp. clenskych prav a povinnosti v ,,641 Bytovém

druzstvu OSEK?”, se kterym je spojeno pravo uzivani bytu ¢. 4 o velikosti

2+1 v 1. NP v domé¢ Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 641

Vysledna cena - celkem: 429 937,- K¢
resp.214 969,- K¢
1/2
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 429 940,- K¢é

resp. 214 970,- K¢

slovy: Ctyfistadvacetdevéttisicdevétsetétyticet K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
429 940 K¢ resp.214 970 K¢

slovy: Ctyfistadvacetdevéttisicdevétsetétyticet K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. byt ¢.4 - ocenéni bytu €. 4 o velikosti 2+1 v 1. NP v domé& Osek, 987 000,- K¢
ulice Hrdlovska, ¢.p. 641. resp. ocenéni idedlni 1/2 podilu v bytovém resp.493 500,- K¢
druzstvu ,,641 — BYTOVE DRUZSTVO OSEK*, IC: 646 53 153, se
sidlem: Hrdlovska 641, 417 05 Osek, resp. clenskych prav a povinnosti v
,041 Bytovém druzstvu OSEK”, se kterym je spojeno pravo uzivani bytu
¢. 4 o velikosti 2+1 v 1. NP v domé Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 641

2. Vynosova hodnota
2.1. b yt €. 4 -ocenéni bytu €. 4 o velikosti 2+1 v 1. NP v domé& Osek, 799 317,- K¢ér
ulice Hrdlovska, ¢.p. 641 resp.ocenéni idedlni 1/2 podilu v bytovém resp.399 659,- K¢
druzstvu ,,641 — BYTOVE DRUZSTVO OSEK*, IC: 646 53 153, se
sidlem: Hrdlovska 641, 417 05 Osek, resp. ¢lenskych prav a povinnosti v
,041 Bytovém druzstvu OSEK?”, se kterym je spojeno pravo uzivani bytu
¢. 4 o velikosti 2+1 v 1. NP v domé¢ Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 641°. .

3. Porovnavaci hodnota
3.1. byt ¢.4 - ocenéni bytu €. 4 o velikosti 2+1 v 1. NP v domé Osek, 650 560,- K&
ulice Hrdlovska, ¢.p. 641 resp.ocenéni idedlni 1/2 podilu v bytovém resp.325 280,- K¢
druzstvu ,,641 — BYTOVE DRUZSTVO OSEK*, IC: 646 53 153, se
sidlem: Hrdlovska 641, 417 05 Osek, resp. clenskych prav a povinnosti v
,041 Bytovém druzstvu OSEK?”, se kterym je spojeno pravo uzivani bytu
¢. 4 o velikosti 2+1 v 1. NP v domé¢ Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 641%. .
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Porovnavaci hodnota 650 560 K¢ 1d.1/2: 325 280 K¢
Vynosova hodnota 799 317 K¢ 1d.1/2: 399 659 K¢
Vécna hodnota 987 000 K¢ 1d.1/2: 493 500 K¢

Silné stranky
- nejsou

Slabé stranky

- nutnost revitalizace bytu
- byt nad nevytapénym I.NP

Obvykla cena
650 000 K¢  id.1/2: 325 000 K¢

slovy: Sestsetpadesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

obvyklou cenu bytu € 4 o velikosti 2+1 v 1. NP v domé Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 641
resp.ocenéni idedlni 1/2 podilu v bytovém druzstvu ,,641 — BYTOVE DRUZSTVO OSEK*, IC:
646 53 153, se sidlem: Hrdlovskd 641, 417 05 Osek, resp. ¢lenskych prav a povinnosti v ,,641

Bytovém druzstvu OSEK?”, se kterym je spojeno pravo uzivani bytu €. 4 o velikosti 2+1 v 1. NP v
domé Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 641°. odhaduji na ¢astku 650 000,- K¢. resp. 325 000,- K¢
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 650 000 K¢  id.1/2: 325 000 K¢

slovy: Sestsetpadesattisic K¢

Znaleckym ukolem je stanoveni obvyklé ceny bytu ¢.4 v bytovém domé ¢.p. 641 zapsaném na LV
¢. 1152 pro katastralni uzemi Osek u Duchcova ,resp.ocenéni idedlni 1/2 podilu v bytovém druzstvu
,641 — BYTOVE DRUZSTVO OSEK*, IC: 646 53 153, se sidlem: Hrdlovska 641, 417 05 Osek,
resp. Clenskych prav a povinnosti v ,,641 Bytovém druzstvu OSEK”, se kterym je spojeno pravo
uzivani bytu €. 4 o velikosti 2+1 v 1. NP v domé& Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 641, .

Obvyklou cenu bytu ¢.4 v bytovém domé €.p.641 zapsaném na LV 1152 v k.. Osek u Duchcova
resp. ocenéni idealni 1/2 podilu v bytovém druzstvu ,,641 — BYTOVE DRUZSTVO OSEK*, IC:
646 53 153, se sidlem: Hrdlovskd 641, 417 05 Osek, resp. ¢lenskych prav a povinnosti v ,,641
Bytovém druzstvu OSEK?”, se kterym je spojeno pravo uzivani bytu ¢. 4 o velikosti 2+1 v 1. NP v
domé Osek, ulice Hrdlovska, ¢.p. 641%. odhaduji na ¢astku 650 000,- K¢ resp. 325 000,- K¢.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

fotodokumentace 3
situovani nemovitosti 3
vypisy z LV 1
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Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né a nahradu nékladi Gctuji dokladem €. 6564.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozd¢jSich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkl védomé nepravdivého znaleckého posudku.

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 zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 6564-18/2022 evidence posudkd.

V Bysttici pod Hostynem 17.2.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojta
Bilavsko 31
768 61 Bystiice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.11.12.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

& 6564-18/2022
pocet stran A4 v piiloze:
fotodokumentace 3
situovani nemovitosti 3
vypisy z LV 1
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Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni Cislo: st. 7350

Obec: Osek [567779]&

Katastralni Gzemi: Osek u Duchcova [{712981]

Cislo LV: 1152

Vyméra [m?]: 598
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list:

Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soudésti je stavba

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=65t0A...

S

~

/

0% 20 30 4050m
L

Budova s islem popisnym: Osek [40936715; & p. 641; bytovy dim
Stavba stoji na pozemku: p. €. st. 735

Stavebni objekt: Cp.641ed

Ulice: Hrdlovskad@

Adresnf mista: Hrdlovska & p. 641C7

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nemé evidované BPEJ.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni G EaAd_,prp#L'J,s_tAe;:ky_kgaj,

Katastralni pracovisté Teplice™@

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 1

© 2004 - 2022 Cesky trad zeméméficky a katastralnie?

1z1

6.02.2022 14:00.

Verze 6.2.4 b3 (WWW&6]

16.02.2022 15:18
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