Znalecky posudek €. 3377

0 cen€ obvyklé v misté a ¢ase nemovitosti - bytu ¢.952/16 ve vicebytovém domu o dvou vchodech
¢.p.951 a €.p.952 v ul.Cechova a podilu na stavebni parcele ¢.2896 v kat.izemi Rokycany - obec

Rokycany.

Objednatel posudku: EXEKUTORSKY URAD PRAHA
4

Novodvorska 1010

14200 PRAHA 4

Ucel posudku: stanoveni ceny obvyklé v misté a Case - 046 Ex
1739/11 - 24

Dle zikona ¢.151/1997 Sb.,0 ocefiovani majetku a stavu ke dni 19.07.2012 posudek
vypracoval:

Augustin Kulhanek
Libusina 690/111
337 01 Rokycany

Posudek obsahuje 9 stran textu véetné titulniho listu a 13 stran piiloh. Objednateli se piedava ve 2
vyhotovenich.



V Rokycanech, 18.08.2012



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni ceny obvyklé v misté a ¢ase nemovitosti - bytu ¢.952/16 ve vicebytovém domu o dvou
vchodech €.p.951 a €.p.952 v ul.Cechova a podilu na stavebni parcele ¢.2896 v kat.izemi Rokycany
- obec Rokycany.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: Byt ¢.952/16 a spoluvlastnické podily
ul.Cechova ¢.p.952
337 01 Rokycany

Region: Plzeiisky

Okres: Rokycany

Katastralni uzemi: Rokycany

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 19.07.2012 za pfitomnosti dcery
spoluvlastnice bytové jednotky.

4. Podklady pro vypracovani posudku:

A) Doklady :
a)Vypis z KN-LV ¢€.7022 pro obec a kat.uzemi Rokycany, vyhotoveny dalkovym pfistupem k datu

28.05.2012.
b)Kopie katastralni mapy predmétného prostoru - obec a kat.izemi Rokycany.

B) Ostatni :

a)Informace a Gdaje sdélen¢ predstavitelem Spolecenstvi vlastniki jednotek domu ¢&.p.951, 952
Cechova-Rokycany - p.Kahabkou.
b)Skutecnosti zjisténé na misté samém.

5. Vyjadreni realitnich kancelari:

Podle nabidek realitnich kancelati byly vybrany tii obdobné byty v Rokycanech a vycislené jejich
upravené nabidkové ceny snizené o 15 % do moZzné obvyklé ceny :

1) Byt 2 + 1 - vyméry 59 m?
Nabidkova cena : 950 000,-- K¢
Upravena nabidkova cena : 950 000,-- K¢ x 0,85 = 807 500,-- K¢

2) Byt 2 + 1 - vyméry 59 m?
Nabidkova cena : 950 000,-- K¢



Upravena nabidkova cena : 950 000,-- K¢ x 0,85 = 807 500,-- K¢
3) Byt 2 + 1 - vyméry 58 m®

Nabidkova cena : 940 000,-- K¢

Upravena nabidkova cena : 940 000,-- K¢ x 0,85 =799 000,-- Kés
Zprumérovana cena uvadénych byti : 804 666,-- K¢

MoZna cena obvykla v misté a ¢ase : 805 000,-- K¢

6. Vlastnické a evidencni udaje:

Dle LV ¢€.7022 pro obec a kat.izemi Rokycany k datu 28.05.2012 :

A) Vlastnik, jiny opravnény :

Vlastnické pravo

- SJM - Forejt Miroslav a Forejtova Jaroslava - 630504/1897, 536210/207
B) Nemovitosti :

C.jednotky - zpiisob vyuziti

- €.952/16 - byt - podil na spoleénych ¢astech domu a pozemku 5789/303060
Budova

- Nové M¢ésto - €.p.951, 952 - LV ¢€.6785 - bytovy diim - na st.p.¢.2896
Parcely

- st.p.€.2896 - vyiméry 511 m? - zastavéna plocha a nadvofti

Ostatni udaje uvadéné na LV -viz ptiloha.

7. Dokumentace a skute¢nost:

Dostupné doklady - viz vySe.

Podle vypisu z katastru nemovitosti ¢.7022 pro obec a kat.izemi Rokycany jsou ve stati C)Omezeni
vlastnického prava uvadéna : zastavni pravo soudcovské, nafizeni exekuci, zastavni prava

exekutorska a exekucni piikazy k prodeji nemovitosti - viz LV ¢.7022.

8. Celkovy popis nemovitosti:

Pfedmétny oceniovany byt ¢.16 (€.952/16) je umistény v 6.n.p. vicebytového podsklepného domu o
celkovém poétu 8.n.p., oznadeném &.p.952 v ul.Cechova, v kat.izemi a obec Rokycany, ¢ast Nové
Mésto, v souCasné zastavéné Casti meésta a je ocenen véetné spoluvlastnického podilu o velikosti
5789/303060 na spolecnych ¢astech domt €.p.951 a €.p.952 a stavebni parcele €.2896.

Spoluvlastnicky podil na spole¢nych c¢astech domli a pozemkl nemize byt samostatnym

pfedmétem jakékoliv majetkové dispozice.
Z vetejnych siti je dim napojen na vodovod, kanalizaci, plynovod a el.energii.

Vytapéni bytové jednotky a dodavka teplé vody jsou zajistovany ze spole¢né plynové kotelny.

Diim (byt) vznikl a je uzivan od roku 1975.

9. Obsah posudku:




Ocenéni bytii porovnavacim zpiisobem
1) Byt ¢.952/16

PrisluSenstvi byti a nebytovych prostor

2) Pozemky
2) Stavebni parcela ¢.2896

10. Popis objektu a pozemku:

Popis byti ocenénych porovnavacim zptusobem

1) Byt ¢.952/16
Byt 1 + 2 s piisluienstvim o celkové podlahové plode 57,89 m? je v této skladb& mistnosti : predsii,
koupelna, zachod, kuchyné, pokoj 1 a pokoj 2.
Spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domi a parcele ¢ini 5789/303060.
Dim je stavba montovana, typova (tzv.panelovd), z dilcti Zelezobetonovych plosnych a typického
provedeni pro tento druh stavby a je stari 37 roku.
Byt je se zhorSenou udrzbou a je s predpokladem provedeni ménsSich stavebnich tprav.

Vybaveni bytu : kuchyniské linka, spordk na zemni plyn, splachovaci zadchod, koupelna s vanou a
umyvadlem, dvé sméSovaci baterie, topnd télesa vytapéni, listovni schranka, zvonek, domaci
telefon, lodZie a sklepni koje.

Bytovéa jednotka je ohranicena : vnitini stranou obvodovych zdi, vnéj$i stranou vstupnich dveti a
vnitini stranou vnéjSich oken.

Soucasti bytu je : veSkera jeho vnitini instalace, potrubni rozvody vody, plynu, ustfedniho vytapéni,
elektroinstalce, kanalizace, podlahové krytiny, nenosné pfic¢ky, vnitini dvefe a okna nachdzejici se
uvniti bytu, jakoz i vnitini strany vstupnich dvefi a vnéjsich oken.

Spolecné Casti budovy : zdklady vcetné izolaci, obvodové a nosné zdivo, hlavni stény, priceli,
stfecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, rozvody vody, kanalizce, plynu, ustfedniho vytapéni,
elektfiny vcetné€ hlavni pojistkové skiin€é, domovni elektroinstalce ve spole¢nych prostorech, osobni
vytahy, okapy a jiné klempiiské vyrobky, vnitini schodisté, okna, dvefe ve spole¢nych prostorach
piimo pfistupné ze spolecnych ¢asti, dva osobni vytahy, kominy, vétraci Sachty, suSarny v
1.p.p.domu (57,85 m?), schodiité s podestami a chodby (151,69 m?), pradelny, zehlirny,
kogarkovny, dilna a kolarny v 1.p.p. domu (82,55 m?).

Celkova plocha spole¢nych prostor : 292,09 m?,

Celkova podlahova plocha vSech bytovych jednotek v €.p.951 a €.p.952 : 3.030,60 m?.

Popis prisluSenstvi bytu

2) Pozemek

2) Stavebni parcela ¢.2896
Dle LV €.7022 pro obec a kat.izemi Rokycany - vyméry 511 m? - zastavéna plocha a nadvofi.

B. Posudek

Vvméry, hodnoceni a ocenéni bytu:

Ocenéni bytu porovnavacim zpusobem




1) Byt ¢.952/16

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Rokycany
Staii stavby: 37 rokt
Indexovana primeérna cena : 23 129,- K&/m?

Podlahové plochy bytu:

predsiii: = 4,87 m?
koupelna: = 2,56 m?
zachod: = 0,90 m?
kuchyng: = 9,36 m?
pokoj 1: = 20,10 m?
pOkOJ 2: - 20,10 mZ
Podlahové plocha bytu: = 57,89 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 57,89 m?
Podlahové plochy - celkem: = 57,89 m?
Vypocet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - panelova, zateplena Il 0,00
2. Spolecné ¢asti domu - Kolarna, kocarkérna, dilna, pradelna, susarna, sklad| 1l 0,00
3. PrisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
4. Umisténi bytu v dom¢ - Ostatni podlazi nevyjmenované Il 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany -s| Il 0,03
vyhledem
6. Zakladni ptisluSenstvi bytu - Pfislusenstvi castecné nebo tiplné mimo byt I -0,10
nebo umakartové bytové jadro
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni Il 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)
8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustfedni, etdzové 11 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu i 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — (predpoklad i 0,85
provedeni menSich stavebnich uprav)
Koeficient pro stati 37 let: 0,80
9
Index vybaveni ly = (1 + Z Vi) *Vwo *0,80=0,632
i=1
Index polohy:
Nazev znaku ¢ Pi
1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné izemi obce i 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu Il 0,00
3. Okolni zastavba a zivotni prostfedi - pfevazujici objekty pro bydleni Il 0,00
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni Il 0,00




5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - omezené I 0,00
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 1l 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivii Il 0,00

8

Index polohy Ip = (1 + 2 P;) = 1,000
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

Nazev znaku ¢ T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je nizsi nez 1 -0,05
nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)| 1l 0,00
3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - bez vlivu Il 0,00
3

Index trhu I+ = (1 + 2. T;) = 0,950
i=1

Celkovy index I = Iy * Ip * I+ = 0,632 * 1,000 * 0,950 = 0,600

Ocenéni:

Cena upravend CU = IPC * [ =23 129,- K&/m? * 0,600 = 13 877,40 K&/m?
Cena zjisténa porovnavacim zpisobem

CP = CU * PP = 13 877,40 K&m? * 57,89 m? = 803 362,69 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 803 362,69 K¢
I'Jprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:
Zjisténa cena pozemku: 456 193,58 K¢&
Spoluvlastnicky podil: 5 789 / 303 060
Hodnota spoluvlast. podilu: 456 193,58 K¢ * 5 789/303 060 = + 8 714,13 K¢
Byt ¢.952/16 - cena = 812 076.82 K¢
Byt ¢.952/16 - cena po zaokrouhleni = 812 080,- K¢é
2) Pozemek
2) Stavebni parcela ¢.2896
Stavebni pozemek:
Nazev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K&)
stavebni parcela 2896 511,00 400,00 204 400, -
Soucet 204 400,-
Uprava ceny:




vyhodnost polohy z hlediska ucelu uziti stavby 42 %

Jprava ceny celkem 42 % 85 848, -
Mezisoucet 290 248,-

pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %

Jprava ceny celkem 10 % 29 024,80
Mezisoucet 319 272,80
Koeficient prodejnosti K, (dle obce a Gcelu uziti): 0,6680
Koeficient zmény cen staveb K; (dle hlavni stavby): 2,1390
Stavebni pozemek - celkem 456 193,58

Stavebni parcela ¢.2896 - cena

C. Zavér

Obvykla cena bytu : 805 000,- K¢

Obvykla cena:
805 000,- K¢

slovy: osmsetpéttisic K¢

456 193,58 K¢

V ramci stanoveni obvyklé ceny v misté a Case byla provedena analyza ptisluSného segmentu
trhu se zaméfenim na nabidku a poptavku po obdobnych nemovitostech nachazejicich se v
pfislusném regionu se zaméfenim na velikost a vyznam obce.Ta ukézala, Ze je v dob& ocenéni, v
misté a ¢ase za danych podminek s pfihlédnutim k vnéj$im 1 mistnim podminkach v dané lokalité
tento typ nemovitosti v obraze realitniho trhu v dobé ocenéni hiife obchodovatelny.

razitko a podpis

V Rokycanech, 18.08.2012



Augustin Kulhanek
Libusina 690/111
337 01 Rokycany

D. Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni dne 29.
zaii 1975 pod €.j.spr.2699/75 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady se specializaci
pro odhady nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi - odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 3377 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 3377.

E. Seznam pftiloh:

1) Mapa Rokycan - 1x A4

2) Fotokopie LV ¢.7022 - k.u.Rokycany - 4x A4
3) Fotokopie KM - k.t.Rokycany - 1x A4

4) Fotodokumentce - 4x A4

5) Fotokopie nabidek RK - 3x A4



