Vaclav HRADECKY
znalec v oboru ekonomika,
odvétvi CENY a ODHADY, se specializaci
pro odhady nemovitosti
345 62 HOLYS0V, Na Podhrazi 211

ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
cislo 1980-18/2020 '

NEMOVITA VEC: bytova jednotka ¢&. 407/2 — HolySov, Americka 407

Katastralni adaje : Kraj Plzeiisky, okres Domazlice, obec Holysov, k.i. Holysov
Adresa nemovité véci: Americka &.p. 407, 34562 Holysov

Vlastnické udaje: Cesékova Anna, Americka 407, 34562 Holysov
925926/2243

OBJEDNAVATEL: _ Mgr. Vladimir Mazurkovi¢ (advokat a insolveneni spravce)

Adresa objednavatele:  Skolni 8, 35601 Lomnice

ZHOTOVITEL : Viclav Hradecky

Adresa zhotovitele: Na Podhrézi 211, 34562 Holysov

| UCEL OCENENT: Stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu) — insolvenéni Fizeni
OBVYKLA CENA 900 000 K¢
Stav ke dni : Datum mistniho Setient: 2.3.2020
2.3.2020

za pritomnosti: znalce a pani Cesakové

Pocet stran: 8 Pocet priloh: 4 Pocet vyhotoveni: 2
V Holysové, dne 5. 3. 2020 Viclav Hradecky

e
- ,)
>




Strana druha

[ NALEZ

LZnalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti ke dni prohlidky,
tj. 2.3.2020

[P¥ehled podkladi

Vypis z katastru nemovitosti ze dne 19.11.2019 pro LV ¢.2515 v k. u. Holy3ov, obec Holysov
Informativni snimek z katastralni mapy ze dne 3.3.2020

Skute¢nosti a vyméry zjisténé pii mistnim $etient.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: bytové z6na O primyslova zéna [Okoli : O bytova zéna O primyslova z6na

O ostatni O nékupni zéna O ostatni O nédkupni zéna
Pripojky: /0 voda B /[ kanalizace /[ plyn  [Pfipojky: O/ voda O/ O kanalizace O/0 plyn
ver. / vl. ¥ / O elektro [ telefon vet./vl.  O/0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD X Zeleznice & autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. i, silnice I1.,I11.t¥,
Poloha v obci: Sirsi centrum - bytové domy zdéné
Pristup k pozemku [ zpevnéna komunikace O] nezpevnéna komunikace

Pristup pfes pozemky: Ve
vlastnictvi Obce Holysov

Mstopis - Celkovy popis

HolySov — mésto v okrese Domazlice v Plzeniském kraji. Lezi jihozépadnim smérem 25 km
od krajského mésta Plzné a severovychodnim smérem 27 km od okresniho mésta Domazlic.

V misté se nachdzi veskerd obc¢anskd vybavenost — MU, poSta, autobusova i Zeleznidni
doprava, obchody a sluzby, 8kola, $kolka, bankovnictvi, policie, zdravotni stiedisko, Iékérna,
drobné a stredni i velké podnikéni — pracovni piileitosti v misté i v blizkém okoli — Plzen,

kulturni i sportovni zafizeni, dalni¢ni sit’ do 20 km. Nové lokality pro vystavbu izolovanych
RD a bytovych dom.

Jednd se o centrum okolnich obci . Velmi se rozvijejici mésto.

Bytové jednotka o dispozici 2+1 & 407/2 se nachazi ve I. nadzemnim podlazi bytového
zdéného domu &.p. 407 postaveného na pozemku parc. &. St. 343 - zastavéna plocha a nadvofi.
Zdény bytovy diim ma 1 podzemni, 2 nadzemnich podlazi a podkrovi. Dim je postaven na
rovinatém pozemku v obytné Casti, v zdstavbé obytnych domi a obdanské vybavenosti.
Bytovy diam &.p. 407 obsahuje 5 bytovych jednotek.

Obytny bytovy dtm je napojen na rozvod elektiiny, na obecni vodovod a kanalizaci a zemni
plyn a byl postaven v roce 1944. Pistup a piijezd je po zpevnénych asfaltovych
komunikacich. ) ) .
Dim v ptivodnim stavebné technickém stavu, ¢asteéna udrzba — nova plastova okna, nové
vchodové dvete. ) ) i L .
Bytovy diim bez vytahu, sedlova stfecha, krov dievény vazany, krytina ptivodni taskova,
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klempii'ské konstrukce z pozinkovaného plechu, zakladové pasy, svislé konstrukce zdéné v tl.
40 cm, schody teracové, okna plastova, stropy tramové, elektroinstalace oboji, hromosvod,
fasada tvrda Skrdbana, vnitini omitky Stukové, pFipojeni na el. rozvod, vodovod a kanalizaci,
na plynovod.

@lné stranky

Standardni bydleni v klidné lokalitg.

[Slabé strinky

Zanedbany stavebné technicky stav bytu — pliseti v détském pokoji.

o RIZIKA

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

Ne Bez vécnych biemen

Ano Zastavni pravo smluvni — neni pii stanoveni OC uvazovéno.
e OBSAH

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytova jednotka ¢. 407/2
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemek parc. ¢&. St. 343
3. Porovnavaci hodnota
3.1. bytové jednotka &. 407/2, ul. Americkd, HolySov

1 OCENEN]

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytova jednotka & 407/2

1.1.1. jednotka

Zdéna bytova jednotka se nachazi v pravé polovin€ zdéného bytového dvojdomku.

Svislé konstrukce jsou zdéné v tl. 40 cm. Okna plastova, Stropy jsou rovné a s viditelnymi
tramy. Vnitini omitky jsou vapenné. Povrchy podlah v byté jsou plovouci a s keramickou
dlazbou. Hygienické zafizovaci pfedméty jsou standardni (vana, umyvadlo, WCQC).
Elektroinstalace je svételnd. Rozvod studené a teplé vody, vnitini kanalizace od vsech
zafizovacich predmétd, dveie oblozkové, sporak sklokeramicka deska, kuchynska linka.
Vytépéni bytu lokalni — krbov4 kamna a el. piimotopy, ohfev vody el. bojlerem.

Byt orientovany na SZ-JV.



Zatridéni pro potfeby ocenéni
Bytovy ¢&i nebytovy prostor v budové

Budova:
Svisla nosna konstrukce:

K. domy vicebytové (netypové)
zdéna

Kéd klasifikace stavebnich d&l CZ-CC: 112

Podlahovi plocha bytu

Strana ¢&tvrta

Pokoj + kk
Pokoj 8,28%1,00 =

29,49%1,00 = 29,49 m?
8,28 m?

Koupelna+WC 3,39%1,00 = 3,70 m?

Predsin

5,72%¥1,00 = 5,72 m?

Sklep 8,03*0,80 = 6,42 m?

Zapocitana plocha bytu

53,61 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni I:;i%gigﬁl %;)S]t
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové S 100
2. Svislé konstrukce zdéné v tl. do 40 cm S 100
3. Stropy rovné S 100
4. Krov, stiecha sedlova S 100
5. Krytiny stiech tasSkova S 100
6. Klempifské konstrukce pozink. plech S 100
7. Uprava vnitfnich povrcht vapenné S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi tvrdé Skrabané S 100
9. Vnitini obklady keramické standardni S 100
10. Schody teracové S 100
11. Dvere plné, prosklené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova S 100
14. Povrchy podlah plovouci, dlazba S 100
15. Vytapéni infra. panely S 100
16. Elektroinstalace oboji S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod tepla+studend S 100
19. Vnitini kanalizace od vSech zafizovacich predmétt S 100
20. Vnitini plynovod zemni plyn S 100
21. Ohfiev teplé vody el bojler S 100
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pata
22. Vybaveni kuchyni kuchytiska linka, indukéni deska S 100
23. Vnitini hygienické vyb. vana, umyvadlo, WC S 100
24. Vytahy ne C 100
25. Ostatni digestor, zaluzie S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocdet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obyj. podil [%] ([j(;t)s]t Koef. glgr.agsgi}l/
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stiech S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7 Uprava vnitfnich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjSich povrchii S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dverte S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy C 1,30 100 1,00 0,00
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 98,70
Koeficient vybaveni Ky: 0,9870
Ocenéni
Zékladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 9 630,-
Koeficient konstrukce K; (dle ptil. &. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): = 0,9870
Polohovy koeficient Ks (piil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmé&ny cen staveb K; (pril. ¢. 41 - dle SKP): + 2,2200

Zakladni cena upravens

[K&/m?]

I

19.813,54 K¢




Plnd cena: 53,61 m? * 19.813,54 K&/m?

Vypocet opotiebeni lineirni metodou

Starf (S): 2020-1944 ... stafi 76 roka
Pfedpokladand dalsi Zivotnost (PDZ):
Predpokléddana celkova Zivotnost (PCZ): 110 roki
Opotiebeni: 100 % : 110 * 74 =67,27%
Koeficient opotfebeni: (1- 67,27 % / 100)

Bytova jednotka ¢&. 407/2 - cena bez podilu na pozemku

2. Hodnota pozemku
2.1. Pozemek pare. ¢&. St. 434

Strana Sesta
1.062.203,90 K¢

*0,3273

= 347.659,30 K¢

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkovi Spoluvlastnicky  Celkov4 cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastavéna plocha a St.343 146 1 500,00 5534 /31428 38.562,60
nadvori
Celkova vyméra pozemku 146  Hodnota podilu na 38.562,60
pozemku celkem

3. Porovnavaci hodnota

3.1. bytova jednotka &. 407/2, Americka, Holviov

Vypocet porovnavaci hodnoty

Popis / Zd(ivodnéni koeficientu Kc

Zapotitatelnd  Podlazi
plocha
m?2

Typ stavby

K¢ K¢/m?

Dispozice  Pozadovana cena Jednotkova cena Koeficient celkovy Upravena cena

Lokalita / Fotografie

Ke Ké/m?

Bytova jednotka

Byt €. 308/6, 2+1, v 2.NP ve zdéném domé bez vytahu. Diim z roku 1944 v
dobrém stavebné technickém stavu, udrzovany. Byt ve velmi dobrém stavebné
technickém stavu a vybaveni - celkova rekonstrukce a modernizace v roce 2019.
Osobni vlastnictvi.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodej 12.12.2019 - koeficient 1,00: Lokalita -
porovnatelna - koeficient 1,00: Velikost objektu - porovnatelna - koeficient 1,00; Provedeni
a vybaveni - mirng lepsi - koeficient 0,95 Celkovy stav - znaéné lepsi - koeficient 0,85; Vliv
pozemku - stejny - koeficient 1,00: Uvaha Zpracovatele ocenéni - porovnatelny byt jako
celek - koeficient 1,00;

Zduvodneéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - prodej 12.12.2019 1; Lokalita -
porovnatelna 1; Velikost objektu - porovnatelna 1; Provedeni a vybaveni - mirné
lepsi 0,95; Celkovy stav - zna&né lepsi 0,85; Vliv pozemku - stejny 1; Uvaha
zpracovatele ocenéni - porovnatelny byt jako celek 1;
Zdény 72,20 2.NP 2+1
nezatepleny dim

1399 000 19377

HolySov, ul. Husova tfida 308

0,81

15695
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Bytova jednotka HolySov, ul. Ruska 341

Byt €. 341/2, 2+1, v 1.NP ve zdéném domé bez vytahu. Dim z roku 1944 v
dobrém stavebné technickém stavu, udrzovany. Byt v dobrém stavebné
technickém stavu a vybaveni - rekonstrukce koupelny. Osobni viastnictvi.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodej 27.2.2020 - koeficient 1,00; Lokalita -
porovnatelna - koeficient 1,00; Velikost objektu - porovnatelna - koeficient 1,00 Provedeni
a vybaveni - porovnatelné - koeficient 1,00; Celkovy stav - lepsi - koeficient 0,95; Vv
pozemku - stejny - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - porovnatelny byt jako
celek - koeficient 1,00;

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - prodej 27.2.2020 1; Lokalita -
porovnatelna 1; Velikost objektu - porovnatelna 1: Provedeni a vybaveni -
porovnateiné 1; Celkovy stav - lep§i 0,95: Viiv pozemku - stejny 1; Uvaha
zpracovatele ocenéni - porovnatelny byt jako celek 1:

Zdény 56,11 1.NP 2+1 1015 000 18 089 0,95 17 185
nezatepleny diim
Bytova jednotka HolySov, Husova tfida 414

Byt €. 414/5, 1+1, v podkrovi, ve zd&ném domé bez vytahu. Dam z roku 1944 v
dobrém stavebné& technickém stavu, udrzovany. Byt v dobrém stavebné
technickem stavu a vybaveni. Castecna rekonstrukce a modernizace bytu.
Osobni vlastnictvi.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodej 25.2.2020 - koeficient 1,00; Lokalita -
porovnatelna - koeficient 1,00; Velikost objektu - mensi - koeficient 0,90; Provedeni a
vybaveni - mirné lepsi - koeficient 0,95; Celkovy stav - lepsi - koeficient 0,85; Vliv pozemku
- stejny - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - porovnatelny byt jako celek -
koeficient 1,00;

Zduavodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - prodej 25.2.2020 1; Lokalita -
porovnatelna 1; Velikost objektu - mensi 0,9; Provedeni a vybaveni - mirné lepsi
0,95; Celkovy stav - lepsi 0,85: Vliv pozemku - stejny 1; Uvaha zpracovatele
ocenéni - porovnatelny byt jako celek 1:

Zdény 36,93 3.NP 1+1 950 000 25724 0,73 18779
nezatepleny diim

Varia¢ni koeficient pred Gpravami; 15,84 % Varia¢ni koeficient po Upravach: 7,31 %
Zapoctitatelna plocha: 53,30 m?

Minimaini jednotkova cena: 15 695 K&/m?2 Minimalini cena: 836 544 K¢
Priméma jednotkova cena: 17 220 K¢/m? Primérna cena: 917 826 K¢
Maximalni jednotkovéa cena; 18 779 K&/m? Maximéini cena: 1000 921 K¢
Stanovena jednotkova cena: 17 200 Ké/m2 Porovnavaci hodnota: 916 760 K¢

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
Pro porovnani byly pouZity uskutedn&né prodeje byt v misté a ase.

i , REKAPITULACE OCENENT
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytové jednotka ¢&. 407/2 347.659,30 K¢&
2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemek parc. ¢. St. 343 38.562,60 K¢&

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Bytovd jednotka €. 407/2, ul. Americka, Holysov 916.760,00 K¢
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Porovnavaci hodnota 916.760,00 K¢
Vécna hodnota 386.222,00 K¢
z toho hodnota pozemku 38.563,00 K&

Obvykla cena
900 000 K¢

slovy: Devét set tisic K¢

E{lvér

Obvykla cena bytu &islo 407/2 byla stanovena na zaklade dostupnych informaci uskute¢nénych
prodejich, realizované prodeje porovnatelnych byti v misté a &ase. Jedna se o byt 2+kk v
zanedbaném stavebné technickém stavu (znamky plisn¢), umistény ve zdéném netypovém domé
z roku 1944. Nemovitost je situovina v zastavbé zdénych bytovych domi. Dobra dopravni
dostupnost a ob¢anska vybavenost. Z hlediska polohy se jedna o polohu dobrou. Pozemky jsou
mirné svaZité a rovinaté, dopravni pristupnost zaji§téna, parkovani v okoli domu, napojeni na
veSkeré inZenyrské sité. S ohledem na vySe uvedené skuteénosti se vychazi z piredpokladu, Ze
nejvice vypovidajici pro odhad obvyklé ceny je metoda stanoveni ceny porovnavacim zpusobem.

V Holysové, dne 5.3.2020 , AR Véclav Hradecky

Sy Na Podhrazi 211, 34562 Holysov

Znalecka

dolozka: /nalecky posudek jsem podal jako znalec Jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského

soudu v Plzni dne 26.9.1990 pod ¢&.j. Spr.: 2340/90 pro obor EKONOMIKA — odvétvi
CENY a ODHADY, se specializaci pro odhady nemovitosti.

Tento posudek byl zapsan pod pofadovym ¢islem 1980 — 18/2020

Posudek obsahuje osm stran textu a Ctyfi prilohy. Pfedava se objednateli ve dvou
vyhotovenich, jedno vyhotoveni je archivovano u znalce.

Viclav Hradecky
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