ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1070-95/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Bytova jednotka ¢. 77/12 zapsana na listu vlastnictvi ¢. 1400, vymezena v budové Kryry, ¢.p. 77,
78, zapsané na LV €. 1317, stojici na st. parcele ¢. 671, zapsané na LV €. 1317. Se spoluvlastnickym
podilem o velikosti 6557/92883 na spolecnych ¢astech bytového domu ¢.p. 77, 78, zapsaného na LV
¢. 1317 a se spoluvlastnickym podilem o velikosti 6557/92883 na st. parcele ¢. 671 o vyméie 488
m2, veden¢ jako zastaveéna plocha a nadvori, zapsané na LV €. 1317. To vSe v k.0. Kryry, obec Kryry,
okres Louny, vedeném u Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Zatec.

Znalec: ZUOM, a.s.
Chelcického 686
533 51 Pardubice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., ICO: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8

OBVYKLA CENA 1 400 000 K¢
Pocet stran:25 25 stran v¢etné piiloh Pocet vyhotoveni:2 Vyhotoveni Cislo:1

Podle stavu ke dni: 2.6.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 7.6.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: Bytové jednotky &. 77/12
zapsané na listu vlastnictvi ¢. 1400, vymezené v budové Kryry, ¢.p. 77, 78, zapsané na LV ¢. 1317,
stojici na st. parcele ¢. 671, zapsané¢ na LV ¢. 1317. Se spoluvlastnickym podilem o velikosti
6557/92883 na spolecnych ¢astech bytového domu ¢&.p. 77, 78, zapsaného na LV ¢. 1317 a se
spoluvlastnickym podilem o velikosti 6557/92883 na st. parcele €. 671 o vyméte 488 m2, vedené
jako zastavéna plocha a nadvori, zapsané na LV €. 1317. To v8e v k.i. Kryry, obec Kryry, okres
Louny, vedeném u Katastralniho Gfadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té Zatec.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Podklad pro drazbu.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, ktera miize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 2.6.2021.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

PouZité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroju, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - ptistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky Giad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a tfady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplsobem
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zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
488/2020 Sb. §1c, tj. ur€eni zjisténé ceny a dle vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
tj. uréeni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozin¢ skutecné realizovanych cen stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou¢enim mimofadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkl je stanovena z historickych cen za
pfiméieny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichz je realizovana cena znamd. Pii vybéru vzorkli je respektovana pfiméiend
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuZitelnosti apod. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkll vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice urovné porovnévaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro ur€eni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotfena data, kterd budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vetejnych zdrojii, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceniovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifika¢ni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoren souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladii, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktuédlni
inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
databaze INEM.cz a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Louny, obec Kryry, k.0. Kryry
Adresa nemovité véci:  Hlavni 77,78, 439 81 Kryry



Vlastnické a evidencni udaje

FroSova Denisa, Hlavni 77, 439 81 Kryry podil 1/1

Cislo jednotky 77/12

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zdkona o vlastnictvi byt
Zpusob vyuziti: byt

Budova: C.p.77,78

Katastralni uzemi:  Kryry [675466]

CisloLV: 1400

FroSova Denisa, Hlavni 77, 439 81 Kryry podil 6557/92883
Stavba:¢. p. 77, 78

Obec: Kryry [566314]

Cast obce: Kryry [75469]

Katastralni uzemi:  Kryry [675466]

CisloLV: 1317

Stavba stoji na pozemku: p. C. st. 671

Dokumentace a skutecnost

Vzhledem k tomu, Ze znalci byla umoznéna prohlidka bytu, bylo vychazeno pro urceni ceny obvyklé
z dostupnych informaci pii prohlidce a z podkladi predlozenych objednavatelem a z vetejné
dostupnych informaci. Soucasn€ byl posouzen stavebné technicky stav jednotlivych dostupnych
konstruk¢énich prvkil, charakter jejich udrzby a stanovena jejich predpokladana dalsi Zivotnost a
stupen opotiebeni.

Mistopis

Kryry je obec Usteckého kraje, které leZi v jeho jihovychodni &asti. Mésto se nachazi cca 40 km
jihozapadné od byvalého okresniho mésta Louny, 20 km jizné¢ od mésta

Zatec a zhruba 70 km zapadné od Prahy. Mésto je dobie napojeno na silniéni sit’ silnici III. tiidy &.
2242 Vroutek — Kryry - Strojetice, ktera navazuje na silnici 1. tfidy ¢. 27 Most - Zatec - Plasy - Plzei.
Méstem prochazi také Zelezni¢ni trat’ Plzeti - Kralovice - Zatec - Chomutov - Most. V Kryrech se
nachazi zakladni ob¢anskd vybavenost véetné méstského tradu, posty, matetské a zékladni Skoly,
sportovniho a zdravotniho zafizeni, obchodi, restauraci atd. Kompletni obcanska vybavenost je
dostupna v Zatci resp. v Lounech.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha L] ostatni plocha L orna pida
O trvalé travni porosty O] zahrada O jiny
Vyuziti L RD byty L1 rekr.objekt [ garaze L jiné
pozemkii:
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. l / O elektro O telefon



Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD L] Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci:
Pistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
4064/2 Mésto Kryry, Hlavni 1, 43981 Kryry

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana bytova jednotka ¢. 77/12 o velikosti 3+1 (event. 3+kk) se sestava z predsiné, WC,
koupelny, kuchyné, 3 pokojl, komory, k dispozici lodzie pfistupné z bytové jednotky a sklep/koje v
1.NP. Konstrukéni feSeni a vybaveni (domu a bytu): Svislé nosné konstrukce bytového domu jsou
pravdépodobné montované ze zelezobetonovych obvodovych a sténovych paneld, vodorovné nosné
konstrukce tvoii Zelezobetonové stropni panely, zaloZeni stavby je na zdkladovych pasech z betonu,
stfecha je plocha s mirnym spadem ke stfeSnim vpustim, krytina je z asfaltovych svafovanych past,
klempitské prvky z pozinkovaného plechu, stiecha je opatiena bleskosvodem, schodisté je betonové
prefabrikované (betonové s pvc), okna jsou plastova, vnitini omitky jsou vapenné, vnéjsi povrchy
jsou zateplené s finalni tpravou. V bytovém domé neni vytah. Bytovy diim/BJ ma vnitini rozvod el.
proudu, vody vcetn¢ teplé, kanalizace, topeni véetné piipravy teplé vody je zajisStovano dalkove
(zdroj tepla pro BD), zdravotné-technické vybaveni BJ je ve zdéném bytovém jadru. Vybaveni
ocenovaného bytu tvoii vnitini dvete, vana, sprch. kout a zachod, kuchynska linka, diez, vodovodni
michaci baterie, topna télesa, dale vnitini instalace elektrického proudu, vody, kanalizace, tepla a
teplé uzitkové vody apod. Podlahy bytu opatieny plovouci, dlazba event. kobercem. Staii a stavebni
stav: Bytovy diim je cca z pocatku 80.let 20. stol. je tedy cca 40 let star, bytovy diim prosSel ¢astecnou
revitalizaci cca v letech 2015 - 2016. Stavebni stav domu odpovida stari, provedenym stavebnim
upravam (stfecha, okna, fasada) a b&zné udrzb&. Na domé& nejsou patrné statické nebo jiné stavebni
zavady. BJ bézné udrzovana, k datu ocenéni uzivana vlastnikem k bydleni.

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

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti, Zahajeni exekuce - FroSova Denisa

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

Komentar: Nebyly piedlozeny zadné najemni smlouvy ani doklady o prondjmu nebo pachtu
ocenovanych nemovitosti/BJ. BJ uziva vlastnik a jeho rodinni ptislu$nici k bydleni.
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3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Byt €. 77/12 v¢. podilu na spol. pr.
2. Pozemek, podil

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Byt ¢. 77/12 v¢. podilu na pozemku a spol. pr.
2. Porovnavaci hodnota

2.1. BJ €. 77/12 v¢€. podilu na pozemku a spol. pr.

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni
Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Bytové jednotka

Adresa pfedmétu ocenéni: Hlavni 77,78
439 81 Kryry

LV: 1400

Kraj: Ustecky

Okres: Louny

Obec: Kryry

Katastralni uzemi: Kryry

Pocet obyvatel: 2 330

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 953,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Niazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce 0,00
O4. Technicka infrastruktura v obci 0,00
O5. Dopravni obsluznost obce 0,00
06. Obcanska vybavenost v obci 0,00

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * Os = 457,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani 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., ¢. 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. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadeji néktera

ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 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 1l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 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 tizemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,020

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby Vv ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd 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 vlivil I 0,00

1
Index polohy Ip=P1*(1+ 3 Pi)=1,050

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

Koeficient pp = It * Ip = 1,071

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,050

1. Byt & 77/12

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 21

Budova: J. domy vicebytové (typové)

Svisla nosna konstrukce: montovana z dilcti betonovych plosnych
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

koeficient dle typu
podlahové plochy
BJ: 655* 1,00= 65,50 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 65,50 m?

Podlahové plochy bytu orienta¢né

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaven Obj. podil [%] ([J%Sf]t Koef. g]?jfagsgiyl
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40
2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Krov, stiecha S 490 100 1,00 490
5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi S 5,70 100 1,00 5,70
8. Uprava vnéjSich povrchii S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramické S 1,30 100 1,00 1,30



10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohftev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,70 100 1,00 5,70
26. Instalacni pref. jadra S 3,70 100 1,00 3,70
Soucet upravenych objemovych podila 98,30
Koeficient vybaveni K4: 0,9830
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 8 020,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 1,0370
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9830
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3180
Zakladni cena upravena [K¢&/m?] = 18 950,47
Pln4 cena: 65,50 m? * 18 950,47 K¢&/m? = 1241 255,79 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 40 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 40/ 100 = 40,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 40,0 % / 100) * 0,600
Nakladova cena CJn = 744 753,47 K¢
Koeficient pp * 1,071
Cena CJ = 797 630,97 K&
Byt €. 77/12 - zjisténa cena bez podilu na prisluSenstvi = 797 630,97 K¢
Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,020

Index polohy pozemku Ip = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. Pi




1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranénda uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Gizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,020 * 1,000 * 1,050 = 1,071

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiidéni Z[alg. /rcrfzt]la Index  Koef. Lfgc /flf%a

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 457,- 1,071 489,45
. Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev &islo fmz] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a st. 671 488 489,45 238 851,60
nadvofii

Stavebni pozemek - celkem 488 238 851,60
- vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 238 851,60 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 6 557 /92 883

- ZjiSténa cena celkem = 16 861,53 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

16 861,53 K¢

Byt &. 77/12 - zjisténa cena bez podilu na prisluSenstvi = 797 630,97 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islufenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena piisluSenstvi stavby a pozemku: 16 861,53 K¢

Hodnota spoluvlastnického podilu: 16 861,53 K¢ + 16 861,53
Byt ¢. 77/12 - zjisténa cena = 814 492,50 K¢

2. Pozemek, podil

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
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Index polohy pozemku Ip = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranénda uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Gizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I7* lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfideni Z["‘Ii‘i /r‘f;]la Index  Koef. LE1p<rc /gjg‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 457,- 1,050 479,85

Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a st. 671 488 479,85 234 166,80

nadvori

Stavebni pozemek - celkem 488 234 166,80

Pozemek, podil - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 234 166,80 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem * 6 557 /92 883

Pozemek, podil - zjiSténa cena celkem 16 530,82 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Byt & 77/12

Zatridéni pro potireby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21

Budova: J. domy vicebytové (typové)

Svisla nosna konstrukce: montovana z dilcti betonovych plosnych
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku
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Podlahové plochy bytu orientaéné

koeficient dle typu
podlahové plochy

BJ:

Zapocitana podlahova plocha bytu:

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

655* 1,00=

65,50 m?

65,50 m?

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([j;()s]t Koef. Iojl%r.a;(fgi}l]
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40

2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20

3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40

4. Krov, stiecha S 4,90 100 1,00 4,90

5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchii S 5,70 100 1,00 5,70

8. Uprava vnéjsich povrchi S 2,90 100 1,00 2,90

9. Vnitini obklady keramické S 1,30 100 1,00 1,30
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvefe S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohtev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,70 100 1,00 5,70
26. Instalacni pref. jadra S 3,70 100 1,00 3,70
Soucet upravenych objemovych podila 98,30
Koeficient vybaveni Ka: 0,9830
Ocenéni

Zékladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 8 020,-
Koeficient konstrukce Ki (dle piil. €. 10): * 1,0370
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9830
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3180
Zakladni cena upravena = 18 950,47

Plna cena:

65,50 m? * 18 950,47 K&/m?
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Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 40 roku

Ptredpokladana

dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokt

Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokii

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 100 = 40,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 40,0 % / 100) * 0,600
Byt €. 77/12 - zjisténa cena bez podilu na prisluSenstvi = 744 753,47 K&
Byt ¢&. 77/12 - zjisténa cena = 744 753,47 K¢

2. Porovnav
2.1.BJ¢E. 77/

aci hodnota
12

Ocefnovana nemovita véc

Uzitna plocha: 65,50 m?
Zastavéna plocha: 65,50 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Popis:

Nazev: Byt
Lokalita: Kryry, Hlavni
Popis: 1+1 OV Kryry, Hlavni. Jedine¢na nabidka bytu 1+1 piedélany na 2+1 v osobnim
vlastnictvi, v klidné lokalit¢ obce Kryry v ulici Hlavni. Byt prosel caste¢nou
rekonstrukci. Jadro je zdéné a to jak koupelna tak odd¢€lena toaleta, zde jsou i nové
rozvody elektfiny. Plovouci podlahy v pokoji a nova kuchyiiskéd linka s troubou a
sporakem. Jednotka se nachédzi v 1. nadzemnim podlaZi zrevitalizovaného domu
vcetné zatepleni, fasady, plastovych oken a vchodovych dveti. Byt disponuje sklepem|
a také krasnym novym balkdénem. Pfi vstupu do bytu se nachazi chodba se vstupy do
vSech mistnosti. Je zde vstup na WC, do koupelny, obyvaciho pokoje a kuchyné¢.
Obyvaci pokoj je rozd€len na dvé mistnosti zdénou ptickou kdy druhd z mistnosti
slouzi jako détsky pokoj. V tésné blizkosti domu se nachézi spousta zelené, obchod
potravin, restaurace, bistro, posSta, autoservis a dalsi.
UZitna plocha: 40,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 o HTTRL -
K2 Velikosti objektu 1,10 Iy - im W
K3 Poloha 1,00 o APl ot L g
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 = - R
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdivodnéni koeficientu Kc: 1+1 resp. 2+1, mensi vymeéra
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 4.2.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
549 000 40,00 13725 1,10 15 098
Nazev: Byt
Lokalita: Hlubany, Podbotany, okres Louny

3+1 - v Podbotanech v klidné lokalité v cihlové bytovce. Koupelna a WC - voda - po,
rekonstrukci. Jinak piivodni stav. Soucésti bytu novy plynovy kotel, nova pracka a
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novy sporak

Uzitna plocha: 68,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,05 i)
K6 Vliv pozemku 1,00 . 1
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zduavodnéni koeficientu Kc: Po ¢asteéné rekonstrukei, 3+1.
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 30.1.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 550 000 68,00 22 794 1,05 23934
Nazev: Byt
Lokalita: Jesenice u Rakovnika
Popis: Byt 2 + 1 v Jesenici u Rakovnika v druhém patte, v p¢kném udrzovaném stavu, po

castecné rekonstrukci, s plastovymi okny. Byt je situovany jiznim smérem, je svétly|
a dobfe udrZzovany. Topeni je Gstfedni. Ohtev vody elektrickym boilerem.
Utzitna plocha: 45,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,05

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00 ' T8

K6 Vliv pozemku 1,00 Eh e
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zduvodnéni koeficientu Kc: 2+1, po ¢astecné rekonstrukcei.

Cena [K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 23.5.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

990 000 45,00 22 000 1,05 23100
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 15 098 K&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 20 711 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 23 934 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 20 711 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 65,50 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1356 571 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Byt €. 77/12 797 630,97 K¢
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2. Pozemek, podil 16 861,53 K¢

Vysledna cena - celkem: 814 492.50 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 814 500,- K¢

slovy: Osmsetctrnacttisicpétset K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
814 500 K¢

slovy: Osmsetctrnacttisicpétset K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Byt €. 77/12 744 753,50 K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1.BJ¢. 77/12 1356 570,50 K¢
Porovnavaci hodnota 1356 571 K¢
Vécna hodnota 744 754 K¢

Silné stranky

+ dobra obc¢anska vybavenost v misté
+ bytovy diim po revitalizaci

Obvykla cena
1 400 000 K¢

slovy: Jedenmilionctyfistatisic K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovndvaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou a po zvdZzeni vSech okolnosti byla soucasnéd cena obvykla urcena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovétfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly sniZovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: Bytové jednotky &. 77/12
zapsan¢ na listu vlastnictvi ¢. 1400, vymezené v budoveé Kryry, ¢.p. 77, 78, zapsané na LV €. 1317,
stojici na st. parcele ¢. 671, zapsané na LV ¢. 1317. Se spoluvlastnickym podilem o velikosti
6557/92883 na spole¢nych castech bytového domu &.p. 77, 78, zapsaného na LV ¢. 1317 a se
spoluvlastnickym podilem o velikosti 6557/92883 na st. parcele ¢. 671 o vyméte 488 m2, vedené
jako zastavéna plocha a nadvori, zapsane na LV €. 1317. To vSe v k.t Kryry, obec Kryry, okres
Louny, vedeném u Katastralniho uiadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Zatec.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 1400 000 K&

slovy: Jedenmilionctyfistatisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich presnost.
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Konzultant a dtivod jeho pribrani

Bez ptizvanych konzultanti.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjednédna smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM ass.

Chel¢ického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecké kancelat ZUOM a.s. sidlem Chel¢ického 686, 533 51
Pardubice, jako znalecky tstav jmenovany rozhodnutim minstrem spravedlnosti ze dne 09.09.2014
¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1070-95/2021evidence posudki.

V Pardubicich 7.6.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
.11~ podepsal

Miklos Yan

ko Miklogko

ZUOM, ass.
Ing. Jan MikloSko
Reditel spole¢nosti

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.5.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KM 1
Mapa obce, oblasti 1
Fotodokumentace 4
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7.6.2021

dne

Kopie katastralni mapy ze

Pozemek p.¢. 671 v k.0. €. 675466



Mapa oblasti
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