ODHAD OBVYKLE CENY
¢islo 5969-69/2018

NEMOVITA VEC: Bytova jednotka, bytova jednotka &.1077/9

Katastralni idaje :  Kraj Ustecky, okres Chomutov, obec Jirkov, k.u. Jirkov
Adresa nemovité véci:Ervénicka 1077, 431 11 Jirkov

Vlastnik stavby: SIM Pienosil Jan a Pfenosilova Jana, Plzenska 240/169, 15000 Praha 5, vlastnictvi:
1/1

Vlastnik pozemku: ~ SJM Pienosil Jan a Prenosilova Jana, Plzeniska 240/169, 15000 Praha 5, vlastnictvi:
1/1

OBJEDNAVATEL: Drazebni spoleénost Morava s.r.o.

Adresa objednavatele:  Dlouha 4433, 76001 Zlin

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

DIC: CZ5704152201 fax:

UCEL OCENENI: Odhad obvyklé ceny jako podklad pro drazbu (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 170 000 K¢&
Stav ke dni : 22.4.2018 Datum mistniho Setfeni: 22.4.2018
Za pritomnosti: znalce
Pocet stran: 11 stran Pocet ptiloh: 3 Pocet vyhotoveni: 2

V Bystrici pod Hostynem, dne 25.4.2018 Ing. Jaroslav Fojti



| NALEZ

[Pi-ehled podkladii

1) vypisy z KN LV €.4039 a 4023 ze dne 16.4.2018

|Mist0pis

Mésto Jirkov v Usteckém kraji asi 2 km SV od Chomutova, cca 13 km zapadné od mésta Most a
cca 20 km severozapadné od mésta Zatec. Méstem protéka feka Bilina.Jedna se o mésto s
rozvinutou infrastrukturou a se stfedné rozsifenou nabidkou obc¢anského

vybaveni. Rozsifena nabidka obCanského vybaveni je dostupné ve vySe zminénych méstech. Ze
vzdélavacich zatizeni se ve mésté nachazi mateiské, zédkladni a stfedni Skoly vCetné gymnazia.
Zdravotni péci ve mésté zajistuje poliklinika a 1ékarny. Nakup zbozi je dostupny v obchodnich
centrech a supermarketech. V Jirkove se dale nachézi posta, kino, knihovna aj. Dopravni obsluznost
mésta zajist'uji autobusyMHD, pfimé&stské autobusy a vlaky.Ocenovand nemovita véc se nachazi v
jizni zastavéné Casti mésta v ulici Ervénicka &.p. 1077 ve smiSené zastavbé. Zastavka autobusu
,,Jirkov, Nové Ervénice" se nachazi cca 100 m od ocenované nemovité véci. Vlakova stanice
,,Jirkov" se nachazi cca300 m od ocenované nemovité véci.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: bytova zona O primyslova zona |Okoli : O bytova zona O primyslova zona
O ostatni O nakupni zona [ ostatni O nakupni zona
Pfipojky: voda kanalizace plyn Piipojky: [ voda O kanalizace O plyn
elektro telefon O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): & MHD [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. O silnice I, II1.t.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - sidlistni zastavba
|Celk0vy popis

Samostatné stojici bytovy zdény dim €.p.1077-1079 . Bytovy diim je zalozen pravdépodobné na
zakladovych rostech. Budova ma 4 nadzemnich podlazi, kde se

nachazeji bytové jednotky a 1 podzemni podlazi, v kterém jsou sklepy a spole¢né prostory. V
budové neni vytah.Jednotlivé jednotky jsou pfistupné z centralniho schodisté. Stfecha budovy je
nizka valbova s krytinou z plechu. Na stfeSe jsou Zlaby se svody a bleskosvod. Klempitske
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Stavebné-technicky stav objektu je podprimérny. Budova
je v pivodnim stavu. Fasada budovy neni zateplend. Vchodové dvete do domu jsou plastoveé
castecné prosklené.

Ocenovana jednotka ¢. 1077/9 se nachazi ve vchodé €.p. 1077 ve 3. NP po pravé stran€ schodisté a
je dispozi¢né feSena jako 2+1. UZitna plocha jednotky je 51,50 m2 a sestava se z kuchyné (9,40
m?2), pokoje 1 (13,80 m2), pokoje 2 (20,70m2), ptedsiné (4,70 m2), koupelny se sprchovym koutem
(2,00 m2) a WC (0,90 m2). K bytu patfi sklepni koje (2,00 m2). Vchodové dvete do bytu jsou
dfeveéné plné osazené v ocelové zarubni. Okna bytu jsou plastova s plastovymi parapety. Podlahy
jsou kryté PVC a keramickou dlazbou. Obklady jsou z keramickych dlazdic.Jadro bytu je zdeéné.
Sporék v kuchyni je plynovy.Z inZzenyrskych siti je nemovita véc napojena na veiejny vodovod,
kanalizaci, plynovod a elektfinu. Vytapéni bytuje teplovodni s rozvody ustfedniho topeni do
radiatord. Ohtev teplé vodyje centralni.Piistup je po zpevnéné komunikaci s chodnikem. Parkovéni
je omezené, mozné na vefejné komunikaci pfed domem.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena nebyla zjiSténa.; Na pozemcich parc. ¢. 2425 -
2427 stoji bytovy diitm s €.p. 1077 - 1079. Pozemky jsou obdélnikového tvaru a tvoii spolu jeden
funk¢ni celek. V Katastru nemovitosti jsou vedeny jako zastavéna plocha a nadvofti. Pozemky jsou
v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikti

jednotek a jsou pistupné pies pozemek p. €. 2514/1, ktery je ve vlastnictvi mésta Jirkov.
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Znalci nebyl umoznén vstup do BJ. Ocenéni provedeno nahradni metodikou na
predpokladany stav.

|Silné stranky

- bytova jednotka se zdénym bytovym jadrem

|Slabé stranky

- bytova jednotka ve IV.NP v domé¢ bez vytahu
- demografické zatizeni lokalita neptizpiisobivymi ob¢any ( pfevazné cikany )

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Jednotka je fadn¢ zapséana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi
ANO Demograficky negativné zatizena lokalita
Komentarf: lokalita se silnou populaci cikani

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: viz. LV v piiloze

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentaf: znalci nebyla zndma skute¢nost o pronajmu

| OCENENT

|V)’7poéet hodnoty pozemkii

Pozemek
Porovnavaci metoda
zastavéna plocha p.&.st.2425 - 2427 o vymérach 194 m?,201 m? a 197 m? pod bytovym domem v

podilu pro ocetiovanou b.j.: 515/19091. Obvykla cena pozemk pro rezidenéni zastavbu v misté a
case: 500,- K&/m”.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&]
zastaveéna plocha a 2425 194 500,00 515/19 091 2617

nadvori



zastaveéna plocha a 2426 201 500,00 515/19 091 2711

nadvori

zastaveéna plocha a 2427 197 500,00 515/19 091 2 657

nadvori

Celkova vyméra pozemkii 592  Hodnota pozemkii 7985
celkem

|Vypoéet vécné hodnoty stavby |

Bytova jednotka 1077/9

| Vécna hodnota dle THU |
Standartni zdény bytovy dim z pocatku 60.let min. stoleti.Objekt ma jedno podzemni a Ctyii
nadzemni podlazi. Celkem v bytovém domé¢ 36 b.j. - po 12 b.j. v kazdém ze tfi vchodl. Ocenovana
b.j. €.1077/9 se nachazi ve vchod¢ ¢.p.1077 ve IILNP po pravé strané schodisté. Velikost b.j. je
2+1.

Dispozicni FeSeni: vstup do podélné stfedové chodby,vpravo WC ,koupelna a vchod do kuchyné.
Vlevo vest. skiing, na konci chodby vpravo je loZnice, vlevo obyv. pokoj s balkonem

Technické reSeni: betonové zdkladové pasy s funkéni izolaci, typovy zdény objekt s nizkou
valbovou stfechou. Klempiiské konstrukce uplné z FeZn, Venkovni bfizolitova fasdda, vnitini
Stukové. Vnitini keramické obklady koupelny, kuch. linky a WC. Betonové podlahy a ker. dlazba v
koupeln€ a na WC,na chodbé PVC, v obytnych mistnostech PVC a koberce. Plastova okna,dfevéné
dvefe do ocel. zarubni.V koupelné sprcha,umyvadlo, samostatné spl. WC. Standartni kuch.linka,
plynovy spordk. Standartni rozvody zdravotechniky,ustfedni topeni centralni pies VS, rozvody v
ocel. trubkach a litinové radiatory.Rozvody elektro 400/240 V a bleskosvod. Soucésti bytové
jednotky je balkon a sklep v I.PP

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient UzZitna plocha
plocha

kuchyn Obytné prostory 9,40 m? 1,00 9,40 m?

obyvaci pokoj Obytné prostory 20,70 m? 1,00 20,70 m?

loZnice Obytné prostory 13,80 m? 1,00 13,80 m?

chodba Obytné prostory 4,70 m* 1,00 4,70 m*

koupelna Obytné prostory 2,00 m? 1,00 2,00 m?

WC Obytné prostory 0,90 m* 1,00 0,90 m?

sklep Obytné prostory 2,00 m* 1,00 2,00 m?

Celkovi podlahova plocha 53,50 m’ 53,50 m?

Konstrukce Popis

Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy

Svislé konstrukce zdéné

Stropy montované




Krov, stfecha

nizka valbova

Krytiny stfech pozinkovany plech

Klempitské konstrukce pozink.plech

Uprava vnitfnich povrcht omitky Stukové

Uprava vnéj§ich povrchi btizolit

Vnitini obklady keramické bézné keramické

Schody montované

Dverte drevéné

Vrata

Okna plastova

Povrchy podlah PVC, ker. dlazba

Vytapéni ustfedni z VS

Elektroinstalace tiifazova

Bleskosvod ano

Vnitini vodovod standartni

Vnitini kanalizace standartni

Vnitini plynovod zemni plym

Ohftev teplé vody centralni

Vybaveni kuchyni plynovy sporak

Vnitini hygienické vyb. sprchovy kout,umyvadlo, WC

Vytahy chybi

Ostatni SLP,STA, VZT

Instalacni pref. jadra

Jednotkova cena 30 000 K&/m?

Podlahova plocha 53,50 m?

Reprodukéni cena 1 605 000 K¢

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

Zaklady v¢. zemnich praci 5,40 86 670 86 670 5,47

Svislé konstrukce 18,20 292 110 292 110 18,44

Stropy 8,40 134 820 134 820 8,51

Krov, stfecha 4,90 78 645 78 645 4,96

Krytiny stfech 2,30 36 915 36 915 2,33

Klempiiské konstrukce 0,70 11 235 11 235 0,71

Uprava vnitinich povrchli 5,70 91 485 91 485 5,78

Uprava vné&jsich povrchi 2,90 46 545 46 545 2,94

Vnitini obklady keramické 1,30 20 865 20 865 1,32

Schody 2,90 46 545 46 545 2,94

Dvete 3,30 52 965 52 965 3,34

Vrata 0,00 0 0 0,00

Okna 5,30 85 065 85 065 5,37

Povrchy podlah 3,00 48 150 48 150 3,04

Vytapéni 4,80 77 040 77 040 4,86

Elektroinstalace 5,10 81 855 81 855 5,17

Bleskosvod 0,40 6 420 6 420 0,41

Vnitini vodovod 3,20 51 360 51 360 3,24

Vnitini kanalizace 3,10 49 755 49 755 3,14




Vnitini plynovod 0,40 6 420 6 420 0,41
Ohfev teplé vody 2,20 35310 35310 2,23
Vybaveni kuchyni 1,90 30 495 30 495 1,93
Vnitini hygienické vyb. 3,90 62 595 62 595 3,95
Vytahy 1,30 20 865 0 0,00
Ostatni 5,70 91 485 91 485 5,78
Instalacni pref. jadra 3,70 59 385 59 385 3,75
Upravena reprodukéni cena 1584 135 K¢

Podlahova plocha 53,50 m?

Zakladni upravena jedn. cena JC) 29 610 K&/m®

Vypocet vécné hodnoty jednotky

Podlahova plocha [m?] 53,50
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 29 610
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 1584 135
Stari roktli 56
Dalsi zivotnost rokt 44
Opotiebeni % 56,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 697 019

|Vypoéet porovnavaci hodnoty

Bytova jednotka 1077/9

Ocenovana jednotka

Porovnavaci hodnota propoctena z nabidky mistnich RK v misté a Case.

Lokalita: Jirkov , Ervénicka 1077/9
Dispozice: 2+1

Typ stavby: panelovy bytovy dim
Podlazi: I.NP

UZitna plocha: 53,50 m?

Srovnatelné jednotky:

Nazev: BJ ul. Ervénicka Jirkov

POpiS: Prodej bytu 2+1 59 m2 Ervénicka, Jirkov 349 000 K¢
Zprostfedkujeme Vam prodej bytu ve mésté Jirkov u Chomutova. Bytova jednotka se nachazi v 1. NP cihlové
zastavby bez vytahu. Dim je v pivodnim stavu, ale i pfesto velmi udrZzovany a Cisty. K vybaveni bytu patii
starsi, stale zachovala kuchyniska linkoa véetné plynového sporaku s troubou, jidelni stil a dievéna rohova retro
lavice. Oba pokoje jsou prostorné, obyvaci pokoj o néco vétsi. Na chodbé je velka vestaveéna zaSupovaci skiin.
Koupelna s hlubokou vanou a umyvadlem, toaleta oddélena.

Podlazi: I.NP

Dispozice: 2+1

Typ stavby: zdény byt.dim
Uzitna plocha: 59,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80
K2 Lokalita - ocenovany byt v podobné poloze 1,00
K3 Velikost objektu 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi vybaveni a St stav ocefl.nemovitosti
0,90
K5 Celkovy stav 0,90 -
K6 Vliv po};emku 1,00 Zdroj: Neuvedeno
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi byt ve IILNP bez vytahu
0,90

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Lokalita - ocetiovany byt v podobné poloze;
Provedeni a vybaveni - horsi vybaveni a St stav oceii.nemovitosti; Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi byt ve IILNP bez vytahu;

Cena Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
349 000 59,00 5915 0,58 3450
Nazev: BJ ul.Ervénicka Jirkov
Popis: Prodej bytu 2+1 62 m2  Ervénicka, Jirkov 1199 000 K&/ 4 bj

Nabizime prodej Ctyr bytt, které se nachézeji v ulici Ervénicka v Jirkové. Jedna se o tfi byty dispozi¢né feSeny
jako 2+1, jeden 3+1. Nachazeji se v cihlovych domech. Na podlahdch se nachazi dfevéné parkety, jadra jsou
cihlova. Byty jsou ihned volné k nast€hovani.

Podlazi: I1.NP
Dispozice: 2+1
Typ stavby: zdény byt.dim

Uzitna plocha: 62,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80

K2 Lokalita 1,00

K3 Velikost objektu 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - hor vybaveni a St stav 0,90

K5 Celkovy stav 0,90

K6 Vliv pozemku 1,00 -

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny byt 0,90 Zdroj: Neuvedeno

Zdavodnéni koeficientu K. Redukce pramene ceny - nabidka RK; Provedeni a vybaveni - hor vybaveni a St stav;
Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny byt;

Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
300 000 62,00 4 839 0,58 2 822
Nazev: BJ Hornicka
Popis: Prodej bytu 2+1 62 m2 Hornicka, Jirkov 490 000 K¢

Nabizime k prodeji byt v osobnim vlastnictvi v panelovém zatepleném domé. Byt se
nachdzi ve 2. podlazi, je v pivodnim, zachovalém stavu. Byt se sklad4 z kuchyné s
kuchyniskou linkou a spordkem, dvou pokojli, k jednomu z nich nalezi lodZie,
koupelny a WC. V koupelné je sprchovy box a umyvadlo. Na podlahach jsou
puvodni PVC. Byt je ihned volny k nastéhovani. Velmi klidn4 a Zadana lokalita.
Fond oprav ¢ini 1.501 K¢.

Podlazi: XI.NP

Dispozice: 2+1

Typ stavby: panelovy byt. diim

Uzitna plocha: 62,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80

K2 Lokalita - ocenovany BJ v horsi lokalité 0,90

K3 Velikost objektu 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - v hor§Simvybaveni a St stavu 0,80

K5 Celkovy stav 0,80 =~
K6 Vliv pozemku 1,00 ‘s

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - hori byt 0,90 Zdroj: RK

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Lokalita - oceniovany BJ v
horsi lokalité; Provedeni a vybaveni - v horSimvybaveni a St stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni
- horsi byt;

Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
490 000 62,00 7903 0,41 3278

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
Obvyklou cenu bytové jednotky 1077/9 odhaduji na ¢astku 170 000,- K¢

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2 822 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 3 183 K&/m®
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 3 450 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérné jednotkové cena oceniované jednotky 3 183 K¢&/m®
Celkova uzitna plocha oceniované jednotky 53,50 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 170 291 K¢&

IVypotet vynosové hodnoty

Bytova jednotka 1077/9

Obvykla cena ndjmi za podobné byty se v lokalité pohybuje kolem 5 000,- K¢ mésicné bez
poplatkd.

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlahova nijem najem najem
plocha
[m?] [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok]

1.0Obytné prostory 5000 60 000

Celkovy vynos za rok: 60 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptlisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 1584 135
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m* Nj K&/(m”'ro
k)




Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢é/rok 60 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢é/rok 57 000
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢&/rok 800
Pojisténi 0,05% *RC K&/rok 792
Opravy a udrzba 3,00% *RC Kc/rok 47 524
Sprava nemovitosti 0,00% * RC Kc¢/rok 0
Ostatni naklady K¢é/rok 0
Naklady celkem V K¢/rok 49116
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢/rok 7 884
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 131 400
| REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 170 291 K¢
Vynosova hodnota 131 400 K¢
Vécna hodnota 705 004 K¢

z toho hodnota pozemku 7 985 K¢&

|K0mentzif‘ ke stanoveni vysledné ceny |
Obvykla cena bytové jednotky ¢.1077/9 na ulici Ervénické v Jirkové zapsané na LV 4039 v k..
Jirkov véetné podilu 515/19091 na spole¢nych ¢astech bytového domu a pozemcich p.¢.st.2425 -
2427 by se mohla pohybovat v ¢astce kolem 170 000,- K¢

Obvykla cena
170 000 K¢

slovy: Jednostosedmdesattisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.3

vvvvv

Koncesni vydana Okresnim ufadem v Kroméfizi,okresnim Zivnostenskym ufadem dne
listina: 19.3.2001 pod ¢.j.Zk-253/2134/01-Ja/3 - ocenovani majetku pro véci nemovité

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
Snimek katastralni mapy a situovani 2
vypis z LV 1

Kopie katastralni mapy ze dne 23.4.2018
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24353/7

2429

&

Pozemek p.¢. 2425 v k.. €. 660761
Mapa oblasti




/  Chomutov
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