Odhad obvyklé ceny nemovitosti
cislo 5327-35/2015 - 1

NEMOVITOST: Bytova jednotka, bytovy diim ¢.1668
Adresa nemovitosti: Albrechticka 1668, Krnov - Pod Bezrucovym vrchem
Katastralni (idaje: Kraj Moravskoslezsky, okres Bruntal, obec Krnov, k.0. Krnov-Horni Predmésti, kod k.0. 674737, LV
7069,7069
Ostatni stavby: zdéna garaz
Pozemky: 4938/1, 4938/2, 4939
Vlastnik stavby: Jaroslav Kulidek, Albrechticka 1668/116, 73301 Kmov, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
Vlastnik pozemku: Jaroslav Kulisek, Albrechticka 1668/116, 73301 Kmov, spoluvlastnicky podil; 1/ 1
OBJEDNATEL : Larynex s.r.0.; €. obj.;, 20.3.2015
Adresa objednatele: Privrat 1454/12, 602 00 Brno
IC: 27782492 telefon: e-mail:
DIC: fax:

ZHOTOVITEL : Ing. Jaroslav Fojtu

Adresa zhotovitele: Bélidla 1406, 768 61 Bystiice pod Hostynem
IC: 11499559 telefon: 602 750 463 e-mail: j.fojtu@seznam.cz
DIC: CZ5704152201 fax:

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

Soucasny stav

OBVYKLA CENA 2 200 000 K¢

Datum mistniho Setfeni: 23.3.2015 Datum zpracovani 24.3.2015

Pocet stran: 15 stran Potet priloh: 7 o
Bystfici pod Hostynem, dne 24.3.2015 Otisk razitka Ing. Jaroslav




STAV POSUZOVANE NEMOVITOSTI [ stavba dokondena v r. 1920 [ zména stavby v .

E4 rekonstrukee v r. 2009

Rekonstrukce stavby: O celkova [ diléi O stfecha [ zatepleni, fasada O okna, dvefe [
ostatni
Rekonstrukce jednotky: O celkova [ dilci O socialni zafizeni [ kuchynska linka [J
podlahy Ookna [ dvefe
SOUCASNY STAV

Konstrukce: [ zdéné 1 betonové 0 montované

[ kovove O dievéné O jiné
Vyuziti: [# bydleni [ pronajem 1 podnikani

O bydl., podn. [ &ast. obsazen [ volny objekt
Okoli: [® bytova zona O primyslova zona

O ostatni [ nakupni zona
Pripojky: [ voda [ kanalizace [ plyn

[€ elektro [ telefon [ zp. prijezd
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): B MHD [ Zeleznice [® autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem):
Poloha v obgi:

Pocet obyvatel:

Stavebné technicky stav stavby:

Stavebné technicky stav jednotky:
Viytapéni:

Prodejnost nemovitosti:

[# dalnice/silnice |. tF

$irdi centrum - smisena zastavba
24315)

neudrzovana - k ¢asteéné rekonstrukci
k celkové rekonstrukci

Ustredni / etazové - plyn

prodejné od 6 do 12 mésicd

O silnice 11, 111.F

Podet podlazi celkem: 4| z toho podzemni; 1| ztoho nadzemni: 3| Potet byti/nebytd 5/0
Bytova jednotka
Cplféjedn. Podlazi Typ PPbytu Balkon, Sklad Garaz.  Celkovad Zapoditatelna Podil na Obvykla ceng
Lodzie, Sklipek stani plocha plocha  spolecnych castech
Terasa jednotky  jednotky  domu a pozemku
m? m? m? ks m? m? Ké/m?
1668 NP - 318,00 0,00 0,00 0 318,00 318,00 7626/31881 6918 K&/m?
IILNP

REKAPITULACE OCENENiI POSUZOVANE NEMOVITOSTI

Soucasny stav
Porovnavaci hodnota 2 561 490 K&
Vynosova hodnota 0Ke
Vécna hodnota 3238418 K¢
Obvykla cena 2 200 000 Ké
- Z toho hodnota pozemku 438 500 K¢
Reprodukéni cena pro pojisténi 5333178 K¢

Komentar ke stanoveni ceny obvyklé posuzovanych nemovitosti




Klady: - zahrada za domem

Zapory: - bytovy dim k revitalizac
- previs nabidky nad poptavkou
- vysoké mira nezaméstnanosti v regionu

Vzhledem k vy3e popsanym skutecnostem odhaduji obvyklou cenu ocefované bytového domu ¢.1668 v soudashém stavu
nasledovné:

Porovnavaci hodnota: 2 561 000,- K&
Stupen rozestavénosti bytového domu jako celku: 85%
Porovnavaci hodnota po Upraveé; 2 176 850,- K&
Odhad obvyklé ceny: 2200 000,- K&
NALEZ
Situace

Piehled podkladii 1) vypis z KN LV ¢.7069

2) snimek z PM - internetové verze
Charakteristika obce Mésto Kmov,pocet obyvatel: 24 315 (lexikon obci).

Ve mésté kompletni obéanska vybavenost a kompletni infrastruktiira,
Poloha nemovitosti Ulice Albrechticka v ¢asti Pod BezruCovym vrchem na SZ okraji mésta - vypadovka smérem do

Mésta Albrechtice a Jeseniku.Bytovy dim po pravé strané ulice za stavajicim podjezdem pod
trati CD,stavba bytového domu ép.1668 asi z podatku 20.let v plvodnim stavu.Po roce 1989
rozdélen prohlasenim vlastnika na 5 bytovych jednotek.Po dvou v I. a ILNP a jedna v
podkrovi.Bytova jednotka ¢.1668/1 v |.NP po levé strané schodisté.

|

Rating rizika:
RIZIKO Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti: nejsou
NE Jednotka je r4dné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skute¢né uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Pristup k nemovitosti pfimo z vefejné komunikace je zajiétén
RIZIKO Rizika spojena s umisténim nemovitosti: nejsou
NE Nemovitost neni situovana v zaplavovem tzemi
RIZIKO  Vecna biemena a obdobna zatiZeni:
NE Bez vécnych biemen

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce
Komentar: viz. LV v pfiloze
RIZIKO  Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitost neni pronajimana

Komentar: v uzivani vliastnika

Popis jednotlivych staveb

Zakladni popis stavby Bytovy diim &p.1668 na pozemku p.¢.4938/1 obsahuje celkem 5 bytovych jednotek ( v I.NP
all.NP po 2 b.j. v podkrovi 1 b.j.Celkova vyméra bytovych jednotek: 318 m?.
Podil na spoleénych prostorach a pozemcich ocefiovaného bytu méa velikost
id.7626/31881.Bytovy diim je napojen na vSechny inzenyrské sité a je piijezdny a pristupny
z ulice Albrechtické.

Popis bytové/nebytové jedn. Celkem 5 b.j. 0 vymérach 76 m?49 m2,76 m2,46 m2 a 71 m? v bytovém domé bez vytahu s
morélné a technicky dozitymi prvky kratkodobé Zivotnosti k Gastecné rekonstrukei (
koupelna,okna,fasada).

.
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Dispoziéni feSeni
Popis tech. stavu stavby

N

Stavajici stav

Atypovy zdény dim z 20. let min. stoleti v plivodnim stavu postupné modernizovany.Jedno
podzemni podlazi,dvé nadzemni podlazi a Casteéné podkrovi. Zéaklady bez funkéni
izolace,zdivo cihelné v tl. do 50 cm,stropy pravdépodobné Zb. monolitické nad |.PP ostatni
dievéné tramové s rovnym podhledem,dfevény sedlovy krov a krytina z etemitovych
Sablon.Klempifské konstrukce Oplné z FeZn plechu,vnitini vapenné hladké omitky s
malbou,venkovni fasada hladka.Okna jsou dfevéna zdvojenavnitini dvefe drevéné do
ocel.zarubni.Viytapéni Ustfedni plynovym kotlem a plechové radiatory.Rozvody ZTI v ocel. a
litinovych trubkach,rozvody elektro 400/240 V, na stiede je bleskosvod.Podlahy mistnosti
jsou betonové a krytina z PVC a ker. dlazby.Bytové jadro je vyzdivanéyv koupelné
umyvadio,vana,bé&lninovy  obklad koupelny a kuchyné.Kuch.linka standartnioblozena a
plyn.sporak.Samostatny splachovaci WC.Bytové jednotky nemaji balkon.Dvé bytové
jednotky v rekonstrukei,stupen rozestavénosti bytového domu jako celku 85%..

Konstrukce Popis

1. Zaklady véetné zemnich praci betonoveé pasy bez funkéni izolace
2. Svislé konstrukce zdéne tl, 45 cm a vice

3. Stropy tramové polospalné s rovnym podhledem
4, Krov, stiecha dievény vazany

5. Krytiny stfech osinkocementové

6. Klempirske konstrukce pozinkovany plech

7. Uprava vnitinich povrchti dvouvrstvé vapenné omitky

8. Uprava vnéjsich povrchti vapenné hladké

9. Vnitini obklady keramické bélninové abklady

10. Schody Zelezobetonové montovane s béznym povrchem
11. Dvere hladké plné dvere

12. Vrata chybi

13. Okna dievéna zdvojena okna

14. Povrchy podlah bézna keramické dlazba, PVC

15. Vytapéni Ustredni

16. Elektroinstalace svételna tfifazova

17. Bleskosvod bleskosvod

18. Vnitini vodovod ocelové trubky

19. Vhitini kanalizace litinové

20. Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu

21. Ohfev teplé vody bojler

22. \lybaveni kuchyni bézny plynovy sporak

23. Vnitfni hygienické vybaveni WC, umyvadla, vana

24, \lytahy chybi

25. Ostatni chybi

26. Instalacni pref. jadra chybi

Popis pozemki

Zakladni popis
ocefiovanych pozemkil

Pozemek pod stavbou p.¢.4938/1 o vyméfe 399 m? .Dale pozemek p.¢.4938/2 ostatni plocha -
chodnik pied domem o vyméfe 35 m? a zahrada za domem p..4939 o vyméfe 443 m* - tyto
dva pozemky se ocenuji zvlast a neni na nich podil bytovych jednotek.

OCENENI

Vypocet hodnoty pozemkii porovnavacim zptsobem

Stanoveni a zdivodnéni
jednotkové ceny pozemkii:

Obvykla cena podobnych pozemkd v lokalité: 500,- az 1 000,- ké/m? dle velikosti.Pro
zastavény pozemek pocitam s ¢astkou 500,- K&/m?.
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Druh pozemku Parcela . Vyméra Jednotkova cena Spoluvlastnicky Celkova cena

m? Kélm? podil pozemku Ké
zastavéna plocha a nadvofi 49381 399 500 104 199 500
ostatni plachy 4938/2 35 500 144 17 500
4939 443 500 111 221500
Celkova vyméra pozemkil 877 Hodnota pozemkil celkem 438 500

Vypocet vécné hodnoty (bytova jednotka, nebytova jednotka)

Atypovy zdény dim z 20. let min. stoleti v plvodnim stavu postupné modernizovany.Jedno podzemni podlazi dvé
nadzemni podlaZi a ¢astecné podkrovi. Zaklady bez funkéni izolace,zdivo cihelné v tl. do 50 cm, stropy pravdépodobné
Zb. monolitické nad I.PP ostatni dfevéne tramové s rovnym podhledem,dfevény sedlovy krov a krytina z eternitovych
Sablon.Klempifské konstrukce uplné z FeZn plechu,vnitfni vapenné hladké omitky s malbou,venkovni fasada
hladkéa.Okna jsou dfevéna zdvojena,vnitini dvefe dfevéné do ocel.zarubni.Vytapéni Gstiedni plynovym kotlem a
plechové radiatory.Rozvody ZTI v ocel. a litinovych trubkach rozvody elektro 400/240 V, na stieSe je
bleskosvod.Podlahy mistnosti jsou betonové a krytina z PVC a ker. dlazby.Bytové jadro je vyzdivanév koupelné
umyvadlo,vana,bélninovy  obklad koupelny a kuchyné Kuch.linka standartni,obloZzend a plyn.sporak Samostatny
splachovaci WC.Bytové jednotky nemaji balkon.Dvé bytové jednotky v rekonstrukci,stupeil rozestavénosti bytového
domu jako celku 85%..

Vypoéet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry Podlahova plocha  Koeficient ~ Zapoéitana plocha
celkem byt 318,00 m? 1,00 318,00 m?
Celkova podlahova plocha 318,00 m? ' 318,00 m?

Vypoéet vécné hodnoty jednotky

Soucasny stav

Podlahové plocha [m 318,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 16 771
Reprodukéni hodnota (RC) Ké 5333178
Rozestavénost % 100,00
Stér rok 95

Dalsi Zivotnost rok(i 1056
Opotrebeni % 47,50
Vécna hodnota (VH) Ké 2799 918

Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

| Nazev Popis Parc. ¢islo MnoZstvi Jc - RC Opotiebeni VH




zdéna garaz  zdéna garaz v havarijnim

stavu ke kompletni

rekonstrukei nebo
asanaci - viz. foto

Na

obwyklou cenu b.j. nema

viiv

| Vécna hodnota ostatnich staveb celkem

4938/1

0,00

0 Ké/

0 K¢ 0% 0 Ke

0 Ké

gy'goc':et porovnavaci hodnoty

Dbvyklou cenu propocitavam porovnavaci hodnotu porovnanim s nabidkovymi cenami mistnich RK.
Stuperi rozestavénosti bytového domu: 85%

Plocha
m‘z
Ocenovana jednotka

Krnov,ulice Albrechticka
zdény bytovy dum

l Typ stavby

- zdény bytovy dim 318,00

l Srovnavané jednotky

Prodej bytu 2+1 59 m2 Seifertova, Krnov - Pod Bezru¢ovym vrchem

650 000 K&

Lokalita / Popis

Podlazi

[.NP -
II.NP

Dispozice

jiny

Pozadovana cena
Ké

Zduvodnéni koeficientu K.

Jednotkova cena  Koeficient celkovy Upravena cena

K&/m?

Prostorny byt s vybornym dispozicnim FeSenim ve 4NP. Byt je slunny, svétly s
krasnym vyhledem, prostornd zanovni kuchyfi, jadro v plvodnim stavu,
plastova okna Parkovani pred domem, détské hfisté, blizko nemocnice. Dim

po kompletni revitalizaci

59,00

2+1

650 000

11017

Ke K&/m?

Redukce pramene ceny -
nabidka RK; Provedeni a
vybaveni - lepsi ST stav a
vybaveni; Vliv pozemku -
podobné pozemky; Uvaha
zpracovatele ocenéni - podobnd

lokalita;

0,70 7739

Prodej bytu 2+1 44 m2 Bruntalska, Krnov - Pod Bezrucovym vrchem

650 000 Ké

lNabizime Vam pékny podkrovni cihlovy byt o velikosti 2+1 na ul. Bruntalska v

Krnoveé, okres Bruntal. Byt je po kompletni rekonstrukci se samostatnym
' plynovym topenim s ohfevem vody. K bytu nalezi samostatny sklep o velikosti

10 m2 a také plda o velikosti 9 m2. Jedna se o velmi klidny dim v Zadané

lokalité, ktery je po revitalizaci

Redukce pramene ceny -
nabidka RK: Provedeni a

vybaveni - lepsi provedeni a St

stav;

44,00 650 000 14773 0,59 ’ 8720
Redukce pramene ceny -
nabidka RK; Provedeni a
vybaveni - lepsi porovedeni a
ST stav,
-6 -




Prodej bytu 2+1 62 m2 U Pozarnikl, Krnov - Pod Bezru¢ovym vrchem

680 000 K&

Bytova jednotka 2+1, samostatné vstupy do pokojli, prostorny byt s balkonem.
Plvodni stav bytu, ale velmi udrzovany. Byt se nachazi v 1. patfe bytového
domu. Cihlovy dim je v dobrém a udrZovaném stavu.

62,00 680 000 10968 0,70 7705
Variacni koeficient pfed Upravami: 14,55 % Variaéni koeficient po Upravach: 5,84 %
Pramérna cena 8 055 Ké/m?
Celkové uZitna plocha ocefiované nemovitosti 318,00 m2
| Porovnévaci hodnota 2 561 490 K&

{vpocet vynosové hodnoty

\nalyza trzniho najemného

Jovykla vyse najméi v dané lokalité se pohybuje za podobné objekly - byly velikosti 1+2 v éastkach kolem 5 tisic mésiéné + sluzby
odle situovani nemovitosti.Zapotitavam 3 byty po 5 000,- K& mésiéné.Vzhledem k dosaZitelnému najemnému a ST stavu objektu
2 jeho soucasna vynosova hodnota nulova.

'fehled pronajimanych plocha a jejich vynosi

¢. plocha-ugel podlazi podlahova plocha najem najem najem
[m?] [K&m?2Irok] [Ké/mésic] [Kéfrok]

1. Obytné prostory 0 15000 180 000
Celkovy vynos za rok: 180 000
| Vypoéet hodnoty vynosovym zpusobem

Konstantni zisk po neomezenou dobu
Podlahové plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC Ké 5333178
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K&/(m?'rok)
Dosazitelné hrubé roéni ndjemné Nj* PP Kéfrok 180 000
‘Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
‘Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 171000
‘Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Kéifrok 5000
Pojisténi 0,20 % * RC Ké/rok 10 666
‘Opravy a Gdrzba 3,00 % *RC Ké/rok 159 995
‘Sprava nemovitosti 0,00 % *RC Kélrok 0
Ostatni naklady Kéfrok 0
‘Néaklady celkem V Kéfrok : 175 661
Cisté roéni najemné N=Nh-V Kéfrok 0
Mira kapitalizace % 6,00
Doba Groéeni n let 20
\Vynosova hodnota Cv Ké 0
Seznam pfiloh: pocet stran A4 v pfiloze:
Fotodokumentace nemovitosti. . 3
VYypis z katastru nemovitosti 1
‘Snimek katastralni mapy ze dne . 1
Mapa oblasti. 1
T =




Koncesni listina:

Vydana dne 19.3.2001 Okresnim Uradem v Kroméfizi-okresnim zivnostenskym ufadem pod
€.J.ZK-253/2134/01-Ja/3 pro obor ,Ocefiovani majetku pro véci nemovité”




