ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 14423-173/15

o cen¢ nemovité véci - pozemku parc.¢.129, jehoZ nedilnou soucasti je bytovy dim ¢€.p.96
na katastralnim tzemi Mifetice u Klasterce nad Ohfi, obec Klasterec nad Ohri, okres
Chomutov, v€etné pozemki, pfisluSenstvi a ceny obvyklé. (LV ¢€.3281)

Objednavatel posudku: GLADYS AUCTION, s.r.o.
V Ol8inach 2300/75
Praha 10 - Strasnice

Vlastnik nemovité véci: Slamovéa Katefina
Réjov 42
431 51 Perstejn

Ukel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro
insolvenéni fizeni
¢.j.KSUL 85 INS - 24656/2014
pro JUDr. Dagmar Mixovou

Oceinovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb., k provedeni zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani
majetku a o zméné nékterych zdkontl, ve znéni zékona €.
303/2013 Sb., (ocenovaci vyhlaSka), ve znéni vyhlasky ¢.
199/2014 Sb. s ucinnosti od 1.10.2014.

Ocenéno ke dni: 31.srpna 2015
Posudek vypracoval: Jaromir Klein
Hlavni tida 565/77

708 00 Ostrava - Poruba

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1
vyhotoveni je ulozeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 48 stran textu vcéetné
obalky a pfiloh.

V Ostravé, dne 31.srpna 2015



A. NALEZ

v v

Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti vypracovany katastralnim ufadem v Chomutove, dne 17.fijna
2014, LV ¢.3281.

Kopie katastralni mapy.
Znalecky posudek pro ocenéni bytového domu ze dne 13.12.2008.

Doplnujici tdaje sdélené zastupcem objednatele znaleckého posudku.

Prilohy posudku

Nabidky realitnich kancelafi.
Vypis z katastru nemovitosti.
Kopie katastralni mapy.
Fotomapa.
Fotodokumentace.

Mapa oblasti.

Predmétem ocenéni jsou

1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
2) Garaz s plochou stfechou

3) Venkovni upravy

4) Ovoc.dfeviny a okras.rostliny zjedn.zplisobem

5) Pronajata stavba, ptip.s pifislusenstvim a pozemkem



B. POSUDEK A OCENEN:I

1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

Popis
Vycet pozemk:
parc.¢.129 zastavéna plocha a nadvoti o vymeétre 232 m?
parc.¢.130 ostatni plocha, zeleni o vyméie 2284 m?

Parcela ¢.130 tvori funk¢ni celek se stavbou a stavebnim pozemkem stejného vlastnika.

Vyméra pozemku

Vyméra pozemku 232+2284 = 2516.00 m?

Vypocet lu - tprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle po¢tu obyvatel 1 0.95
Nad 5000 obyvatel

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 3 0.85
Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad

3. Poloha obce 5 0.80
V ostatnich ptipadech

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluZnost obce 2 0.95
Zelezniéni zastavka a autobusova zastavka

6. Obcanska vybavenost v obci 2 0.98

Rozsitenou vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni

(penézni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Souéin hodnot 0.6014

Tu = SOUCIN(Ui) = 0.6014



Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
SvaZzitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zékladové podminky

4. Chranéna izemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné iizemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vlivu

Celkem 0.00
lo=1+ SUMA(OI)=1+0.00=1.000

Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovidé poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo
jednotka, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uizemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivia

6. Povodiové riziko 4 1.00

Zbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav

Celkem * 0.00
* hodnota 6. znaku se do sumy nezapocitava

It = (1 + SUMA(Ti)) x T6 = (1 + 0.00) x 1 = 1.000



Vypocget Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a uéel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. PievaZujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 2 0.02
Navazujici na stied (centrum) obce

4. Moznost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 1 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.01
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 3 0.00
Zastavka do 200 m v¢etné, MHD - dobra dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komerc¢ni vyuzitelnosti 3 0.04
Vyhodna - moznost komer¢niho vyuZiti pozemku nebo stavby

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

Celkem * 0.11

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava

Ip=(1+SUMA(PI)) xP1=(1+0.11)x1=1.110

Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Z4kladni cena za m* stavebniho pozemku = K¢ 613,46

ZC=ZCvxIu=1020 K¢ x 0.6014 = 613.4586 K¢

Index cenového porovnani x 1.1100

I =loxItxIp=1.000x1.000x1.110

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 680,94

Cena za celou vyméru 2516.00 m? = K¢ 1.713.242,64

Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 1.713.243, -




2) Garaz s plochou strechou
Ocenéno podle § 15, ptilohy ¢.13/2 vyhlasky.

Popis

Jedna se o samostatné stojici dvougaraz situovanou za bytovym domem. Svislé konstrukce
jsou zdéné z klasickych materiali v t1.30 cm, stiecha plocha s krytinou zivicnou svafovanou.
Klempitské konstrukce tvoii zlaby a svody z pozinkovaného plechu. Vrata plechové s
natérem. Podlahy betonové s cementovym potérem. El.instalace chybi.

Charakteristika stavby

CZCcC: 1274

SKP: 46.21.19.9

Typ: B1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP
Druh konstrukce: Zdéna v tloustce nad 15 cm

Obestavény prostor
Vrchni stavba 6.00*8.00*2.50 = 120.00 m®

Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil

Uroveti vybaveni Cen.podil casti n
8. Dvere

chybi 0.02700 100% -0.027*1.852
9. Okna

chybi 0.01400 100% -0.014*1.852
12. Elektroinstalace

chybi 0.06000 100% -0.06*1.852

-0.18705
Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54 *-0.18705) = 0.8990

Opotrebeni stavby

Pti stari 22 let a Zivotnosti 80 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linearni metody
vypoctu 27.5%.



Vypocet ceny objektu (§ 15 vyhlasky)

Z4kladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 1.375,-
Koeficienty:

Dle nédklada na ucel.vyuziti podkrovi (ptil.13) x 1.0000
K4: koeficient vybaveni stavby x 0.8990
KS5: koeficient polohovy (dle piilohy ¢.20) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.41) X 2.0670
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.1100
pp=ItxIp=1.000x 1.110

Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 2.836,13
Cena za cely obestavény prostor 120.00 m* = K¢ 340.335,60
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 340.335,60
Snizeni ceny za opotiebeni 27.5% - K¢ 93.592,29
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 246.743,31
Garaz s plochou stirechou Cena celkem K¢ 246.743,-
3) Venkovni upravy

Ocenéno podle § 18, ptilohy ¢.17 vyhlasky.

3.1) Plochy s povrchem beton.monolit. t|.10 cm

Ocenéno podle § 18, ptilohy ¢.17 vyhlasky, pol. 8.2.1.

Dilci velikosti objektu

Vyméra 1 1.50*8.00 = 12.00 m?
Opotrebeni stavby

Pti stafi 27 let a zivotnosti 60 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pfi pouZiti linearni metody

vypoctu 45%.

Vypocet ceny objektu (§ 18 vyhlasky)

Cena za 12.00 m* X 235,- K&/m* = K& 2.820,-
CZCC: 211

SKP: 46.23.11.5

Koeficienty:

K5: koeficient polohovy (dle ptilohy ¢.20) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle pfilohy ¢.41) X 2.2210
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.1100
pp=ItxIp=1.000x1.110

Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 6.952,17
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 6.952,17
SniZeni ceny za opotiebeni 45% - Ké 3.128,48
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 3.823,69
Plochy s povrchem beton.monolit. t1.10 cm Cena celkem K¢ 3.824,-
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3.2) Dlazby z kostek drobnych, 120 mm, loze kamenivo

Ocenéno podle § 18, ptilohy ¢.17 vyhlasky, pol. 8.3.10

Dilci velikosti objektu
Vyméra 1 (8.00+8.00+22)*3.80 =

Opotiebeni stavby

144.40 m?

Pti stafi 50 let a zivotnosti 60 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linearni metody

vypoctu 83.3333%.

Vypocet ceny objektu (§ 18 vyhlasky)

Cena za 144.40 m* X 295,- K&/m* = K¢& 42.598,-
CZCC: 211

SKP: 46.23.11.5

Koeficienty:

KS5: koeficient polohovy (dle piilohy ¢.20) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.41) X 2.2210
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.1100
pp=ItxIp=1.000x 1.110

Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 105.017,28
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 105.017,28
Snizeni ceny za opotiebeni 83.3333% - K¢ 87.514,36
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 17.502,92
Dlazby z kostek drobnych, 120 mm, loZze kamenivo Cena celkem K¢ 17.503,-
3.3) Plot-ocel.plotové.ramy s pletivem na ocel.sloupky

Ocenéno podle § 18, pfilohy €.17 vyhlasky, pol. 13.2.

Dil¢i velikosti objektu

Vymeéra 1 (70.00+7.50+72.00)*1.30 = 194.35 m?

Opotrebeni stavby

Pti stafi 35 let a Zivotnosti 40 let ¢ini zdkladni opotiebeni stavby 87.5%. Podle ptilohy ¢.21
vyhlasky o vypoctu opotiebeni linearni metodou je opotfebeni upraveno na maximalni

povolenou hodnotu 85%.

Vypocet ceny objektu (§ 18 vyhlasky)

Cena za 194.35 m* X 450,- K&/m* = K&
CZCC: 2420

SKP: 46.21.64.4

Koeficienty:

KS5: koeficient polohovy (dle ptilohy ¢.20)

Ki: zména cen staveb (dle pfilohy ¢.41)

pp: koeficient dle trhu a polohy

pp=ItxIp=1.000x 1.110

87.457,50

x 1.0000
X 2.2690
x 1.1100




Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 220.269,58

Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 220.269,58
Snizeni ceny za opotiebeni 85% - Ké 187.229,14
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 33.040,44
Plot-ocel.plotové.ramy s pletivem na ocel.sloupky  Cena celkem K¢ 33.040,-

3.4) Beton.prah mezi sloupky, nadzem.€ast do 20 cm
Ocenéno podle § 18, ptilohy €.17 vyhlasky, pol. 13.13.

Opotiebeni stavby

Pti stafi 45 let a zivotnosti 50 let ¢ini zdkladni opotiebeni stavby 90%. Podle ptilohy ¢.21
vyhlasky o vypoctu opotiebeni linearni metodou je opotiebeni upraveno na maximalni
povolenou hodnotu 85%.

Vypocet ceny objektu (§ 18 vyhlasky)

Cena za 150.00 m x 150,- K¢/m = K¢ 22.500,-
CZCC: 2420

SKP: 46.21.64.4

Koeficienty:

K5: koeficient polohovy (dle ptilohy ¢.20) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.41) X 2.2690
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.1100
pp=ItxIp=1.000x 1.110

Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 56.668,28
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 56.668,28
Snizeni ceny za opotiebeni 85% - K¢ 48.168,04
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 8.500,24
Beton.prah mezi sloupky, nadzem.cast do 20 cm Cena celkem K¢ 8.500,-




3.5) Vratka ocelova s vyplni z drat.pletiva vé.sloupku

Ocenéno podle § 18, ptilohy ¢.17 vyhlasky, pol. 14.2.

Opotrebeni stavby

Pti stati 37 let a Zivotnosti 40 let ¢ini zakladni opotiebeni stavby 92.5%. Podle ptilohy ¢.21
vyhlasky o vypoctu opotiebeni linearni metodou je opotiebeni upraveno na maximalni

povolenou hodnotu 85%.

Vypocet ceny objektu (§ 18 vyhlasky)

Cena za 1.00 kus X 1.450,- K¢/kus = K¢ 1.450,-
CZCC: 2420

SKP: 46.21.64.4

Koeficienty:

KS5: koeficient polohovy (dle piilohy ¢.20) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.41) X 2.2690
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.1100
pp=ItxIp=1.000x 1.110

Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 3.651,96
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 3.651,96
Snizeni ceny za opotiebeni 85% - Ké 3.104,17
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 547,79
Vratka ocelova s vyplni z drat.pletiva v¢.sloupku Cena celkem K¢ 548,-
Venkovni upravy Cena celkem K¢ 63.415,-
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4) Ovoc.dreviny a okras.rostliny zjedn.zpisobem
Ocenéno podle § 47 vyhlasky.

Diléi vymeéry porostu

2x ovocné 3.20*3.20*3.14*2 = 64.31 m?
12x jehli¢nany 3.50*3.50*3.14*12 = 461.58 m?
3x listnace 4.20%4.20*3.14*3 = 166.17 m?
celkem = 692.06 m*

Zjisténa jednotkova cena pozemku
Pot.cislo Nazev Vymeéra m? Cena
1. Stavebni pozemek dle § 4 odst.1

(zast.plocha+JFC) 2516.00 1713243.00
Celkova vymeéra a cena 2516.00 1713243.00
Jednotkova cena pozemkt = 1713243.00 / 2516.00 = 680.9392
Vypocet ceny porostu (§ 47 vyhlasky)
Zjisténa cena pozemku o vymeie porostu = K¢ 471.250,78
(692.06 m* x 680,94 K&/m? )
Podil ve vysi 6,5% ze zjisténé ceny = K¢ 30.631,30
Ovoc.di‘eviny a okras.rostliny zjedn.zpisobem Cena celkem K¢ 30.631,-
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5) Pronajata stavba, prip.s prislusenstvim a pozemkem
Ocenéno podle § 31, 32, piilohy ¢.23 vyhlasky.

5.1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

Vypocet lu - aprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle po¢tu obyvatel 1 0.95
Nad 5000 obyvatel

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 3 0.85
Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad

3. Poloha obce 5 0.80
V ostatnich ptipadech

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluzZnost obce 2 0.95
Zelezniéni zastavka a autobusova zastavka

6. Obcanska vybavenost v obci 2 0.98

Rozsitenou vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni sttedisko, Skola a posta, nebo bankovni

(penézni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Soucin hodnot 0.6014

Iu = SOUCIN(Ui) = 0.6014

Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
SvaZzitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zékladové podminky

4. Chranéna izemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzZivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vlivu

Celkem 0.00

lo=1+ SUMA(Oi)=1+0.00 = 1.000
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Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovidé poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo
jednotka, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana izemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivi

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Celkem * 0.00

* hodnota 6. znaku se do sumy nezapocitava
It=(1+ SUMA(TIi)) x T6 = (1 + 0.00) x 1 = 1.000

Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. PievaZujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 2 0.02
Navazujici na stied (centrum) obce

4. MozZnost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 1 0.00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.01
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 3 0.00
Zastavka do 200 m v¢etn¢, MHD - dobra dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuzZitelnosti 3 0.04
Vyhodna - moznost komer¢niho vyuziti pozemku nebo stavby

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalgich vlivu

Celkem * 0.11
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava
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Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 +0.11) x 1 = 1.110

Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku = K¢ 613,46
ZC=7ZCvxIu=1020 K¢ x 0.6014 = 613.4586 K¢
Index cenového porovnani x 1.1100

I =loxItxIp=1.000x1.000x 1.110

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 680,94
Cena za celou vyméru 232.00 m? = K¢ 157.977,86
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 157.978,-

5.2) Bytovy diim €.p.96
Ocenéno podle § 12, ptilohy ¢.8 vyhlasky.

Popis

Jedna se o dvojpodlazni, podsklepeny bytovy dim s ptistavbou a sedlovym krovem, kde
pudniho prostoru je v Casti vyuzito jako podkrovi. Krytina stiechy je tvorena kanadskym
zivicnym Sindelem, klempitské konstrukce jsou provedeny v ¢asti z pozinkovaného plechu, v
casti doposud chybi. Svislé konstrukce jsou zdéné z klasickych materialti v t1.30 az 45 cm na
mélkych zdkladech bez izolaci. Stropy s rovnymi podhledy, v suterénu klenbové. Fasadni
omitky jsou puvodni vapenné, bez venkovnich obkladii, v ¢asti fasadni omitky zcela chybi.
Vnitini obklady jsou keramické na soc.zafizenich. Jednotlivd podlazi jsou propojena
puvodnim betonovym schodistém. Dvete hladké plné, nebo prosklené. Okna plastova, v
suterénu doposud chybi. Podlahy obytnych mistnosti jsou plovouci nebo palubkové, v
ostatnich mistnostech prevlada keramicka dlazba. Vytapéni ustfedni s kotlem na zemni plyn.
El.instalace svételnd i motorova, na stfese je instalovan bleskosvod. Rozvod vody studené i
teplé, ohfev vody zajistuje kotel UT. V kuchynich jsou b&Zné plynové nebo el.sporaky.
Zatizovaci predméty zdravotechniky tvoti vana, sprchovy kout, umyvadla a splachovaci WC.

Bytovy dim je uzivan od roku 1912 a obsahuje 4 byty. V roce 2002 byla zahéjena
rekonstrukce objektu, ktera vSak doposud nebyla dokoncena. Interiér domu je
rekonstruovin a modernizovan, avSak nosné konstrukce jsou ve velmi Spatném
technickém stavu, staticky naruSené. Obvodové zdivo je pod stieSni konstrukei
zpevnéno ocelovymi tahly, av§ak rovnéz jsou na ném patrny rozsahlé trhliny vzniklé
podmacenim stavby, negativné ovliviiujici celkovou statiku objektu.

Technicky stav umozZiiuje pronajem jednotlivych byti.

Charakteristika stavby

CzZCC: 1122

SKP: 46.21.12.2..1

Typ podle Gcelu uziti: K - budovy vicebytoveé (netypoveé)
Druh konstrukce: Zdéné
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Obestavény prostor

Spodni stavba ((12.70*18.35)-3.75*1.05-3.00*

4.90-6.00*%4.30+1.00*5.05)*2.62 = 507.38 m®
Vrchni stavba ((12.70*18.35)-3.75*1.05-0.45*

3.75+1.00*2.40)*7.40 = 1700.67 m®
ZastreSeni 229.82*1.00+229.82*4.30/2 = 723.93 m®

celkem = 2931.98 m®

Podlazi
Oznaceni Rozméry zastavéné plochy

Zastavéna Svétla Vyska

plocha vyska podlazi
1.PP - suterén (12.70*18.35)-3.75*1.05-3.00*4.90-6.00*

4.30+1.00*5.05

193.66 m? 2.12m 2.62'm
1.NP - 2.NP (12.70*18.35)-3.75*1.05-0.45*3.75+1.00*

2.40

229.82 m? 3.20 m 3.70 m
3.NP - podkrovi (12.70*18.35)-3.75*1.05-0.45*3.75+1.00*

2.40

229.82 m? 2.10 m 2.50 m

Celkem: 1 podzemni a 3 nadzemni podlazi, primérné zastavéna plocha podlazi je 220.78 m?a
prum.vyska podlazi je 3.15 m.

Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroveil vybaveni Cen.podil Casti n

1.  Zaklady v¢. zemnich praci

podstandard 0.06000 100% -0.06
2.  Svislé konstrukce

podstandard 0.18800 100% -0.188
6. Klempifské konstrukce

chybi 0.00700 20% -0.0014*1.852
8.  Upravy vnéjich povrchi

chybi 0.03100 20% -0.0062*1.852
9.  VnitfFni obklady keramické

chybi 0.02100 25% -0.00525*1.852
13. Okna

nadstandard 0.05400 80% 0.0432

chybi 0.05400 20% -0.0108*1.852
14. Povrchy podlah

podstandard 0.03100 40% -0.0124
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24. Vytahy

chybi 0.01300 100% -0.013*1.852

25. Ostatni
chybi 0.05600 100% -0.056*1.852
-0.38879

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54 *-0.38879) = 0.7901

Opotiebeni stavby
Vypocet opotfebeni analytickou metodou:

Pol. Konstrukce a vybaveni Opotiebeni
Stati Zivotn. Cen.podil Podil konstrukce
(B) ©) (A) Casti B/C *100 A
1.  Zaklady v¢. zemnich praci
103 140 0.03493 100% 2.5698%
2. Svislé konstrukce
103 140 0.10946 100% 8.0531%
3. Stropy
103 140 0.10379 100% 7.636%
4.  ZastreSeni mimo Kkrytinu
103 120 0.06708 100% 5.7577%
5.  Krytiny stfech
12 49 0.03038 100% 0.744%
6. Klempirské konstrukce
5 40 0.00709 80% 0.0886%
0.00000 20%
7. Upravy vniténich povrchi
103 110 0.04367 50% 4.0891%
12 50 0.04367 50% 1.0481%
8.  Upravy vnéjsich povrchii
55 60 0.03139 80% 2.8774%
0.00000 20%
9.  VnitFni obklady keramické
11 40 0.01994 75% 0.5484%
0.00000 25%
10. Schody
103 140 0.03797 100% 2.7935%
11. Dvere
12 50 0.04050 100% 0.972%
12. Vrata
0.00000 100%
13. Okna
12 59 0.08421 80% 1.7127%
0.00000 20%

-16 -



14. Povrchy podlah

11 50 0.02354 60% 0.5179%
55 60 0.00721 40% 0.6609%
15. Vytapéni
11 25 0.05949 100% 2.6176%
16. Elektroinstalace
11 30 0.06582 100% 2.4134%
17. Bleskosvod
12 30 0.00506 100% 0.2024%
18. Vnitini vodovod
11 30 0.04177 100% 1.5316%
19. Vnitini kanalizace
12 40 0.04050 100% 1.215%
20.  Vnitini plynovod
27 40 0.00506 100% 0.3416%
21. Ohftev vody
11 25 0.02658 100% 1.1695%
22. Vybaveni kuchyni
11 25 0.02278 100% 1.0023%
23. Vnitini hyg.zatizeni vé. WC
11 30 0.04811 100% 1.764%
24. Vytahy
0.00000 100%
25. Ostatni
0.00000 100%
26. Instalacni prefabrik.jadra
0.00000 100%
52.3266%

Opotiebeni stavby (analyticka metoda) = SUMA(B/C*100A) = 52.3266%.
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Vypocet ceny objektu (§ 12 vyhlasky)

Z4kladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 2.150,-
Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukce (dle piilohy ¢.10) x 0.9390
K2: podle primérné zast.plochy podlazi (PZP)

K2 =0.92 + (6.60 / 220.78 m? PZP) x 0.9499
K3: podle primérmé vysky podlazi (PV)

K3 =(2.10/3.15m PV) + 0.30 >= 0.60 x 0.9667
K4: podle vybaveni stavby x 0.7901
K5: podle polohy (dle pfilohy ¢.20) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.41) X 2.1000
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.1100
pp=ItxIp=1.000x 1.110

Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 3.414,27
Cena za cely obestavény prostor 2931.98 m?® = K¢ 10.010.571,35
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 10.010.571,35
SniZeni ceny za opotiebeni 52.3266% - Ké 5.238.191,63
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 4.772.379,72
Bytovy diim ¢.p.96 Cena celkem K¢ 4.772.380,-

Vymeéry a najemné

Prostor Rozméry Plocha Né4jem za m? Najemné K¢
obyt.plocha. 290 290.00 900.00 261000.00
Podlahova plocha a ndjemné celkem 290.00 m? 261000.00

Rekapitulace cen bez vlivu pp

Objekt vé.opotiebeni  bez opotiebeni
Bytovy dim ¢.p.96 4.299.443,- 9.018.536,-
Celkova cena bez vlivu pp 4,299,443 - 9.018.536,-
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Vypocet ceny souboru objekta (§ 31, 32 vyhlasky)

Cena stavby zjisténa nakladovym zptisobem (CN) = K¢ 4.299.443,-
Pozemek - zastavéna plocha stavbou (Pzp) = K¢ 157.978,-
Vypocet ceny vynosovym zplisobem:

Vypocet rocniho upraveného ndjemného (N):

Roc¢ni ndjemné (piijmy) = K¢ 261.000,-
Snizeni o0 40% - K¢ 104.400,-
Roc¢ni ndjem z pozemku - K¢ 0,-
5% z ceny pozemku Pzp, zastavéné plochy - Ké 7.898,90
Roc¢ni vySe naklada celkem 43,03% piijma = K¢ 112.298,90
Vysledné ro¢ni upravené najemné ¢ini (N) = K¢ 148.701,10
Mira kapitalizace p = 4,5%

Cena stavby zjisténa vynosovym zptisobem, CV = N/p x 100 = K¢ 3.304.468,89
R =|CV - CN| =1|3.304.468,89 - 4.299.443,- |

Celkova cena pro skupinu C=CV +0.20x R =

= 3.304.468,89 + 0.20 x 994.974,11 = K¢ 3.503.464,-
Pronajata stavba, prip.s prisluSenstvim a pozemkem Cena celkem K¢ 3.503.464,-
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C. REKAPITULACE

1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 1.713.243,-
2) Garaz s plochou stfechou K¢ 246.743,-
3) Venkovni upravy K¢ 63.415,-
4) Ovoc.dfeviny a okras.rostliny zjedn.zptisobem K¢ 30.631,-
5) Pronajata stavba, piip.s ptisluSenstvim a pozemkem K¢ 3.503.464,-
Zjisténa vysledna cena dle cenovych piedpisi K¢ 5.557.496,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 5.557.500,-

Slovy: Pétmiliontpétsetpadesatsedmtisicpétset K¢

Stanoveni ceny obvyklé

Tento zplisob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu
nemovitosti, inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a konzultaci s realitnimi
kancelaremi. V zasad¢ se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodejti srovnatelnych typt
nemovitosti v dané lokalit¢ za urcité obdobi, které by nemélo presdhnout délku 1 roku.

Dle ¢asti ,,C* vypisu z katastru nemovitosti — LV €.3281 pro katastralni uzemi Mifetice u
Klasterce nad Ohii, obec Klasterec nad Ohii, okres Chomutov vazne na ocefiované
nemovitosti omezeni dispozi¢nich prav a to Rozhodnuti o upadku, Insolvencni spravce
JUDr.Dagmar Mixova, dle Usneseni insolven¢niho soudu o ipadku
¢.j. KSUL 85 INS — 24656/2014.

Ocenovana nemovitost véetné pozemku zapsanych na LV ¢.3281 se nachazi v blizkosti
centra mésta, v lokalit¢ objektt pro individualni a hromadné bydleni s obcanskou
vybavenosti v dosahu pési chtize.

Bytovy dim ¢.p.96 na parc.¢.129 je napojen na inzenyrské sité a to elektropiipojku,

vefejny vodovod a zemni plyn. Diim ma 2 nadzemni podlazi, je podsklepeny se sedlovou
sttechou, kde ptidniho je v ¢asti vyuZzito jako podkrovi.
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V okrese Chomutov jsou nabizeny k prodeji nasledujici obdobné nemovitosti:
(viz priloha)

Bytovy diim, Vejprty, ul.Uzka, okr.Chomutov,

uzitna plocha 1402 m2, 4 nadz.podlazi, suterén a podkrovi,

dim zdéné konstrukce prochazi rekonstrukei, okna plastova,

nova stirecha a vnitini rozvody,

(2 950,- K¢/m2) cena 4136 000,- K¢

Bytovy dim Kadar, ul.kpt.Jarose, okr.Chomutov,
uZitna plocha 1404 m2, 2 nadz.podlazi a suterén,
dim zdéné konstrukce obsahuje 12 bytd,

Vv roce 1993 prosel celkovou rekonstrukei,

zatepleni fasady, nova plastova okna a fasada,
(5 840,- K¢/m2) cena 8200 000,- Ké

Bytovy diim Malkov - Zelena, okr.Chomutov,

uZitna plocha 600 m2, 2 nadz.podlazi, suterén a podkrovi,

zdény dim se ¢tyimi byty, objekt po ¢aste€né rekonstrukei

V udrZovaném technickém stavu,

(5 833,- K¢/m2) cena 3500 000,- Ké

Bytovy dim Klasterec nad Ohii - Mifretice, ul. Husova,

uZzitna plocha 460 m2, 2 nadz.podlazi, podsklepeny, bez podkrovi,

dim zdéné konstrukce pred rekonstrukei,

topeni ustiedni s kotlem na zemni plyn,

(3913,- Ké/m2) cena 1800 000,- K¢
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Po provedené celkové analyze nemovitosti a na zaklad¢ dlouhodobého sledovani
realitniho trhu, s pfihlédnutim k sou¢asnym podminkdm, aktudlnim cendm na trhu
nemovitosti, se zfetelem na vySe uvedena zjisténi, s prihlédnutim k mistnim podminkam
polohy, charakteru nemovitosti a skutecnosti, ze bytovy diim ma rekonstruovany a
modernizovany interiér, avSak nosné konstrukce jsou staticky narusené,

odhaduji cenu obvyklou bytového domu ¢.p.96, vcetné pozemkii a prisluSenstvi v horni

poloviné cenového rozpéti nabidkovych cen ve vysi 5 000,- K¢/m2,
t.j. 370 m2 x 5000,- K¢/m2, celkem

1 850 000,- K¢

V Ostravé, dne 31.srpna 2015

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ostrave ze dne 6.4.1984, C.j. Spr. 2029/84, pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym ¢islem 14423-173/15.

Znale¢né a nahradu naklada ucétuji podle pripojené likvidace.

Jaromir Klein
Hlavni tiida 565/77
708 00 Ostrava - Poruba

software PC.System Olomouc
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