URCENI OBVYKLE CENY

Cislo polozky 6532 135/2021
R

r
O Eo R L P G 10,0250

-

Strucny popis predmeétu urceni obvyklé ceny

bytové jednotky v Jarométi v k.. Jaroméf €.p. 937/1 v ulici Rybalkové

Odhadce: Jaroslav Fojtt, Ing.
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem
telefon: 602750463
e-mail: j.fojtu@seznam.cz

IC: 11499559 DIC: CZ5704152201 datova schranka: cnvt2f
Zadavatel: Drazebni spole¢nost Morava s.r.o., RC/ICO: 26275953

Dlouha 4433

76001 Zlin

Cislo jednaci: 6532

OBVYKLA CENA 3 100 000 K¢

Pocet stran: 21 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 22.11.2021 Vyhotoveno: 26.11.2021



1. ZADANI

1.1. Zadani, odborna otazka zadavatele
ocenit bytovou jednotku zapsanou na LV ¢€.6063 v k.u.Jaromét jako podklad pro drazbu

1.2. Uéel uréeni obvyklé ceny
ocenit bytovou jednotku ¢.937/1 zapsanou na LV €.6063 v k.. Jaromér jako podklad pro drazbu

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 22.11.2021 za ptitomnosti objednatele posudku.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

1) wvypis z listu vlastnika
2) vlastni datdbaze
3) nabidka mistnich RK



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kralovéhradecky, okres Nachod, obec Jaromér, k.u. Jaromér
Adresa nemovité véci: Rybalkova 937, 750 02 Pterov

Vlastnické a evidencni udaje
SBD Nachod, Parkany 311, 54701 Nachod, podil 1/ 1

Mistopis

Bytovy diim ¢.p.937,938 v ulici Rybalkové v sidlistni zastavbé na J okraji mésta nedaleko nadrazi
byl postaven v ramci KBV pocatkem 80.let minulého stoleti. Je samostatné stojici se dvéma vchody
9 podlazni objekt s technickym I.NP a obytnymi II.-VIIL.NP a plochou stiechou. Ve vchodé 937
celkem 16 BJ, ve vchodé 938 24 BJ celkem 40 BJ v osobnim a druzstevnim vlastnictvi.

Ptistup z ulice Rybalkové, objekt je napojen na vSechny IS. Jeho technicky stav je velmi dobry -
objekt po revitalizaci - vymeéna oken, zatepleni fasady a nova stiecha se zateplenim - viz. situace v
priloze.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0 RD byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: | bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
L ostatni

Ptipojky: Xl /0O voda [ /0O kanalizace /O plyn

vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. O silnice IL,IILtf.
Poloha v obci: Sirsi centrum - sidlistni zastavba
Ptistup k pozemku [ zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

Celkovy popis nemovité véci

Bytova jednotka 937/1 po levé strané schodisté ve II.NP velikosti 3+1 po kompletni rekonstrukci ve
vyborném stavebnétechnickém stavu s kuchyni, tfemi samostatnymi pokoji a lodZii. Podil na
spole¢nych prostorach a pozemku: 774/27312.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Jednotka je fadné€ zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav jednotky umozituje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci
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NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajiméana

3.2. Obsah



4. URCENI OBVYKLE CENY

4.1. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemku

Pozemek
Porovnavaci metoda

Pozemek p.&.1967/42 o vyméte 433 m? v podilu 774/27312 na obvyklou cenu BJ nema vliv.
Obvykla cena pozemkii v misté a ¢ase: 1 500,- K&/m?.

nadvori
Celkova vyméra pozemki

zastavéna plocha a 1967/42

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova

[ m?] cena
[ K&/m?]
433 1 500,00

433 Hodnota pozemkii celkem

774127 312

Spoluvlastnicky Celkova cena

pozemku
[ K]
18 406

18 406

Vypocet vécné hodnoty stavby

BJ 937/1

| Véena hodnota dle THU

Standartni bytova jednotka vellikosti 3+1 po kompletni rekonstrukci se zdénym bytovym jadrem

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Celkova podlahova plocha

Nazev Typ vyméry  Podlahova
plocha
celkem Obytné prostory 77,40 m?

77,40 m?

Koeficient UzZitna plocha

77,40 m?
77,40 m?

Konstrukce

Popis

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

3. Stropy

4. Krov, stiecha

5. Krytiny stfech

6. Klempifské konstrukce

7. Uprava vnitinich povrchii
8. Uprava vné&jsich povrchd
9. Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dvete

12. Vrata

13. Okna

betonové (ZB) pasy s izolaci
zelezobetonové montované
Zelezobetonové montované
sttecha plocha

zivi¢na svafovana vicevrstva
poplastované

zateplena fasada

typova Uprava panel

bézné obklady
zelezobetonové montované
hladké pIné nebo prosklené
chybi

standartni plastova

-6 -




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

PVC

usttedni

svételna a tfifazova
ano

ocelové trubky
plastové potrubi
rozvod zemniho plynu
centralni ohfev vody
sklokeramicka varna deska, el. trouba
WC, umyvadla, vana
osobni vytah

SLP, STA, vest.skiiné
instalacni Sachty

Jednotkova cena
Podlahova plocha
Reproduk¢ni cena

50 000 K¢&/m?
77,40 m?
3 870 000 K¢&

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci 5,40 208 980 208 980 5,40
2. Svislé konstrukce 18,20 704 340 704 340 18,20
3. Stropy 8,40 325 080 325 080 8,40
4. Krov, stiecha 4,90 189 630 189 630 4,90
5. Krytiny stfech 2,30 89 010 89 010 2,30
6. Klempiiské konstrukce 0,70 27 090 27 090 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi 5,70 220 590 220 590 5,70
8. Uprava vnéjsich povrchii 2,90 112 230 112 230 2,90
9. Vnitini obklady keramické 1,30 50 310 50 310 1,30
10. Schody 2,90 112 230 112 230 2,90
11. Dvete 3,30 127 710 127 710 3,30
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,30 205110 205110 5,30
14. Povrchy podlah 3,00 116 100 116 100 3,00
15. Vytapéni 4,80 185 760 185 760 4,80
16. Elektroinstalace 5,10 197 370 197 370 5,10
17. Bleskosvod 0,40 15480 15 480 0,40
18. Vnitini vodovod 3,20 123 840 123 840 3,20
19. Vnitini kanalizace 3,10 119 970 119 970 3,10
20. Vnitini plynovod 0,40 15 480 15 480 0,40
21. Ohtev teplé vody 2,20 85 140 85 140 2,20
22. Vybaveni kuchyni 1,90 73 530 73 530 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. 3,90 150 930 150 930 3,90
24. Vytahy 1,30 50 310 50 310 1,30
25. Ostatni 5,70 220590 220590 5,70
26. Instalacni pref. jadra 3,70 143 190 143 190 3,70




Upravena reprodukcni cena 3 870 000 K¢
Podlahova plocha 77,40 m?
Z4kladni upravena jedn. cena (JC) 50 000 K¢&/m?

Vypocet vécné hodnoty jednotky

Podlahova plocha [m?] 77,40
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 50 000
Reproduk¢éni hodnota (RC) K¢ 3 870 000
Stari rokt 41
Dalsi Zivotnost roktli 59
Opotiebeni % 41,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 2 283 300

Vypocet porovnavaci hodnoty

BJ 937/1
Ocenovana jednotka
Lokalita: Rybalkova
Popis: typovy panelovy bytovy dim
Dispozice: 3+1
Podlazi: I1.NP
UZitna plocha: 77,40 m?
Srovnatelné jednotky:
Nazev: BJ Jaromér
Popis: Prodej bytu 3+1 71 m2 Machova, Jaroméf - Prazské Predmésti
3350 000 K¢
k prodeji cihlovy byt 3+1 s balkonem v obci Jaroméf, ¢ast Prazské Predmésti, ul.
Machova. Bytova jednotka v druZstevnim vlastnictvi se nachazi ve 3. NP. s
podlahovou plochou 71 m2. Nemovitost po ¢astecné rekonstrukei - plastovad okna,
rozvody elektfiny, rozvody odpadli a vody, v obyvacim pokoji a chodbé nové
podlahy, v loZnice novy koberec. V celém byté nové interiérové dvete. Dispozice:
vstupni chodba, kuchynské zdzemi s linkou a spotiebici, obyvaci pokoj s balkonem,
loZznice, détsky pokoj, koupelna s vanou, toaleta. Topeni v byté zajistuje plynovy
kotel. K bytu nalezi 2x sklep
UZitna plocha: 71,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00 :"’JE £l
K3 Poloha 1,00 o T
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 " 1
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
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| 3350000 71,00 47183 0,90 42 465

Nazev: BJ Jaromér

Popis: Prodej bytu 3+1 80 m2 nabtezi 17. listopadu, Jaroméf - Prazské Predmésti
3500 000 K¢
Byt se nachazi na 5. patie panelové budovy po rekonstrukci (nové okna, dvefte,
vytah, zatepleni a fasada)

UZitna plocha: 80,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

3500 000 80,00 43 750 0,90 39 375

Nazev: BJ Nachod

Popis: Prodej bytu 3+1 74 m2 Bila, Nachod - Staré Mésto nad Metuji

2 258 000 K¢

k prodeji udrzovany druzstevni byt 3+1 v panelovém domé¢ v klidné ¢asti Nachodu s

peknym vyhledem.Dim proSel celkovou rekonstrukci - zatepleni, plastova okna,

stoupacky apod.Byt je v pilvodnim stavu s umakartovym jadrem.Kuchyn je

vybavena kuchyiiskou linkou s lednici. Koupelna s vanou a samostatné WC. Pokoje

jsou ¢astecné vybavené a vybaveni je soucasti prodeje bytu.
UZitna plocha: 74,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,20
K5 Celkovy stav 1,20
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
2 258 000 74,00 30514 1,30 39 668

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

39 375 K&/m?
40 503 K&/m?
42 465 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priimérnd jednotkova cena
Celkova uzitna plocha oceniované jednotky

Vysledna porovnavaci hodnota

40 503 K¢&/m?
77,40 m?

3134 932 K¢




Vypocet vynosové hodnoty

BJ 937/1

Obvyklé ndjemné v misté a ¢ase: 10 000,- K& mésicné

Pi‘ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlahova najem najem najem
plocha
[m?] [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok]
1.0Obytné prostory 10 000 120 000
Celkovy vynos za rok: 120 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reproduk¢ni cena RC K¢ 3 870 000
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 Ké&/rok 500
Pojisténi 0,05% * RC Kd¢é/rok 1935
Opravy a udrzba 1,00 % * RC K¢&/rok 38 700
Sprava nemovitosti 0,10% * RC Kd¢&/rok 3870
Ostatni naklady K¢é/rok 0
Naklady celkem \Y K¢&/rok 45 005
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&rok 68 995
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 1149917
4.2. Vysledky analyzy dat
Porovnévaci hodnota 3134932 K¢
Vynosova hodnota 1149917 K¢
Vécna hodnota 2301 706 K¢
z toho hodnota pozemku 18 406 K¢

Silné stranky

- vysoka poptavka po bytech
- byt po kompletni rekonstrukci
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Slabé stranky

- nejsou

Obvykla cena
3100 000 K¢

slovy: Ttimilionyjednostotisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu bytové jednotky 937/1 v k.. Jaroméf v soucasném stavebnétechnickém stavu
odhaduji na ¢astku 3 100 000,- K¢
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky
ocenit bytovou jednotku zapsanou na LV ¢€.6063 v k.u.Jaromét jako podklad pro drazbu

5.2. Odpovéd’

Obvyklou cenu bytové jednotky 937/1 v k.G. Jaroméf v soucasném stavebnétechnickém stavu
odhaduji na ¢astku 3 100 000,- K¢

OBVYKLA CENA 3100 000 K&

slovy: Ttimilionyjednostotisic K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

fotodokumentace 2
snimek z PM a situovani 3
vypis z LV a informace o nemovitosti 2
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KONCESNI LISTINA

vvvvv

Zivnostenskym ufadem dne 19.3.2001 pod &.j. Zk-253/2134/01-Ja/2

26.11.2021

RAZITKO A PODPIS

Jaroslav Fojtl, Ing.
Bilavsko 31
768 61 Bystiice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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PRILOHY URCENI OBVYKLE CENY

¢: 6532-135/2021
pocet stran A4 v ptiloze:
fotodokumentace 2
snimek z PM a situovani 3
vypis z LV a informace o nemovitosti 2
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interiéry bytu
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Nahlizeni do katastru nemovitosti (standard) Tisk - Os :250ms, 1029 ... https://sgi-nahlizenidokn cuzk.cz/marushka/print.aspx

1zl 28.11.2021 17:24
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S Moje mapy JF

PANORAMA 30 POHLED
Rybalkova 937
Adresa

Rybalkova 937, 551 01 JaroméT - Praiské Predmésti,
Cesko

4 w a1 &
Trasa UloZit Sdilet Tipy na
vilet

Potasi 1> W
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Informace o jednotce | NahliZeni do katastru nemovitosti hitps://nahlizenidokn cuzk.cz/ZobrazObjekt. aspx?encrypted=BM98x...

Informace o jednotce

Cislo jednotky 937/1
Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o viastnictvi bytd
ZpUsob vyuZiti: byt
Budova: ¢.p. 937,938
Katastralni Gzemi: Jaromér (6573361
Cislo LV: 6063
Podil na
spolecnych castech: (i
Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil

Stavebni bytové druZstvo Nachod, Parkany 311, 54701 Nachod

Zpusob ochrany nemovitosti
Nazev
rozsahlé chranéné dzemi

Omezeni vlastnického prava

TYP

Zastavni pravo zakonné

Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.
«” Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni irad pro
Kralovéhradecky kraj, Katastraini pracovisté Nachod o

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 28.11.2021 16:00.

1z2 28.11.2021 17:23
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Informace o staybé | NahliZeni do katastru nemovitosti https://mahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=y3vjnA...

| Pro zobrazeni viastnika a dalSich (dajti se prihlaste nebo zadeijte kontrolni kod (CAPTCHA).

Informace o stavbé

— L_’_,._--""'

Stavba: & p. 937,938

Obec: Jaromeér [5741211¢f

Cast obce: Prazské Piedmésti [57355]0)

Katastralni Gzemi: Jaromér [657336]

Cislo LV: 6062

Stavba stoji na pozemku: p. €. 1967/42

Typ stavby: budova s &islem popisnym 5 D e
Zplsob vyuZiti: bytovy dam
Vymezené jednotky

937/1, 937/2, 937/3, 937/4, 937/5, 937/6, 937/7, 937/8, 937/9, 937/10, 837/11, 937/12, 937/13, 937/14, 937715, 937/16,
93871, 938/2, 938/3, 938/4, 938/5, 938/6, 938/7, 938/8, 938/9, 938/10, 938/11, 938/12, 938/13, 938/14, 938/15, 338/16,
938/17, 938/18, 938/19, 938/20, 338/21, 938/22, 938/23, 93824

«" Informace z RUIAN

Zpusob ochrany nemovitosti
Nazev
rozsdhlé chranéné Gzemi

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraini Gfad pro
ralovéhradecky kraj astraini pracovisté Nachod®

Zobrazené (idaje maji informativni charakter. Platnost dat k 28.11.2021 16:00.

1z2 28.11.2021 17:24
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