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A. Nalez

1. Znalecky kol

Odhadnout cenu obvyklou nemovité véci, jako podklad pro drazbu nedobrovolnou

2. Informace o nemovité véci

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.515/10
Adresa pfedmétu ocenéni: Nabfezni 515,Karolinka
Kraj: Zlinsky

Okres: Vsetin

Obec: Karolinka

Katastralni azemf: Karolinka

3. Prohlidka a zaméfeni nemovité véci
Prohlidka nemovité véci byla provedena dne 23. 9. 2020 za tcasti znalce. Znalec si prohlédl pouze exteriér
nemovité véci, vlastnici nebyli doma a neumoznili znalci prohlidku interiéru nemovité véci.

4. Podklady pro vypracovani posudku

Katastralni mapa

Vypis z KN LV ¢. 1664 pro k.u. Karolinka ze dne 3.9.2020

Doplnujici udaje objednavatele nemovitosti

Informace ziskané z realitnich servert a databaze znalce

Prohlaseni vlastnika

Odhad ¢. 613/17/06 pro acel avérového fizeni vyhotoveny Ing. Tomasem Hurtou, podle stavu ke dni
28.3.2017

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Jako vlastnik je v KN LV ¢. 1664 k datu 24.9.2020 zapsan:
Chrom¢akova Jifina, €. p. 373, 75603 Halenkov podil V-
Kubica Jan, NabieZni 515, 75605 Karolinka podilV:

Omezeni vlastnického prava:

Podzastavni pravo
Zastavni pravo smluvni

[iné zapisy:
Exekucni piikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Kubica Jan



6. Celkovy popis

Oceniovana nemovitd véc se nachazi ve Zlinském kraji, v okrese Vsetin, ve mést¢ Karolinka, pfi ul.
Nabtezni, pobliz ZS a MS Karolinka. Vzdalenost k zastavce MHD , Karolinka, $kola® je cca 100 m.
Okolni zastavbu tvofi objekty hromadného bydlen{ a obcanské vybavenosti. V Karolince je k dispozici
rozsifena obcanska vybavenost, vzdalenost do centra mésta je cca 1 km. Kompletni ob¢anska vybavenost
je k dispozici ve Vseting, ve vzdalenosti cca 20 km od nemovité véci. Parkovaci moznosti jsou omezené
na parkovisti u domu.

Nemovita véc je tvofena bytovou jednotkou ¢. 515/10, umisténou v bytovém domé ¢.p. 515 na pozemku
parc.¢. 3432, vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti 85/972 na spole¢nych c¢astech domu ¢.p. 515
na pozemku parc.¢. 3432 a pozemku parc.¢. 3432, vSe v katastralnim tzemi Karolinka, obec Karolinka,
okres Vsetin.

Pozitiva ocefiované nemovité véci:
- dobra dostupnost obcanské vybavenosti obce v pésim dosahu

Negativa ocefiované nemovité véci:
- omezené parkovaci moznosti
- znalci nebyla umoznéna prohlidka interiéru nemovité véci

7. Obsah posudku
I) Odhad ceny obvyklé

Prilohy:

- Fotodokumentace

- Mapa sirsich souvislosti

- Srovnavané nemovité véci



B. Posudek
Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Odhad ceny obvyklé srovnavaci metodou

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 1 zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zakon o ocenovini majetku) ve znéni zikona ¢. 121/2000 Sb., zakona ¢. 237/2004 Sb., zdkona
¢. 257/2004 Sb., zakona ¢. 296/2007 Sb., zakona ¢. 188/2011 Sb., ziakona ¢. 350/2012 Sb., a zakona ¢.
303/2013 Sb. Ten uvadi, ze obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji vliv na
cenu, avsak do jejf vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napfiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, duasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastnf hodnota, pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany. Tuto metodu lze v tomto piifpadé pouzit
rovnéz v podobé vyhodnoceni nabidek k prodeji obdobné situovanych nemovitych véci.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastntho sledovani trhu nemovitych
véci, inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelaff a konzultaci s realitnimi kancelafemi. V zasad¢
se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeju srovnatelnych typa nemovitych véci v dané lokalite
za urcité obdobi.

Popis
Oceniovana bytova jednotka je situovana v panelovém bytovém domé po revitalizaci (v roce 2017

zatepleni, nova okna). Stavba je podsklepend, se 4.NP, bez vytahu s plochou sttechou. Bytovy dum je
v uzivani od roku 1977.

Jednotka je situovana ve 4. NP ze 4 NP v domé bez vytahu. Jednotka je o velikosti 24+1. Dle Prohlaseni
vlastnika se bytova jednotka sklddd z 2 pokoju, kuchyne, WC, koupelna, pfedsing, satny. K bytové
jednotce patii sklep a balkon. Okna jsou plastova.

Popis jednotky dle Odhadu ¢. 613/17/06:

Podlahy v obytnych mistnostech tvoii vinylové a plovouci laminatové podlahy a textilni krytiny, v
ostatnich mistnostech jsou keramické dlazby. Vnitini omitky jsou vapenné hladké. Vybaveni kuchyné
tvoff kuchynska linka a plynovy sporak. Vybaveni sanity tvofi vana, umyvadlo a WC. Jadro v byté je
zdéné. Vytapéni je ustfedni dalkové. Ohfev teplé vody prostfednictvim el. bojleru.

Vymeéra bytu ¢ini 56,30 m? (bez piislusenstvi — balkonu 4,10 m2 a sklepu 3,20 m2).
Vyméra bytu. pro ucely ocenéni: podlahova plocha bytu (56,30)+ 50% plochy balkénu a sklepa
(4,10+3,20= 7,3 * 50% = 3,65) = 59,95 m2

Dle Odhadu ¢. 613/17/06 vyhotoveném Ing. Tomasem Hurtou jednotka prosla v roce 2013 ¢aste¢nou
rekonstrukei (vyzdéni bytového jadra, nové vybavena koupelna).



Spolecné ¢asti budovy (dle Prohlaseni vlastnika) tvofi:
1.) Spole¢nymi ¢astim budovy jsou:

Zaklady veetné izolaci, hlavni vodorovné a svislé konstrukce, obvodové a nosné atdivo, pruceli, stfecha, spole¢né
sklepni prostory, vchod ¢ 1, schodisté, chodby, okna a dvefe u spoleénych cCasti, pradelna, susarna, ko¢arkama,
vyménikova stanice, rozvody / po ventil rozvodu k jednotlivym jednotkam/ vody, kanalizace, elektfiny, tepla, spole¢na
televizni a rozhlasova anténa, spoleéna technicka zafizeru / pracka, Zdimacka, mandl/
chodby sklepa, schodisté, vchod 1
suiama, ko¢arkama
Celkova vymeéra spoleCnych prostor dm ......eeeeeeesnveeecnneeeennnn. 139,2m2



Stanoveni hodnoty srovhavaci metodou

Pii pouziti srovnavaci metody je nutno provést srovnani predmétnych véci s obdobnymi objekty, jejichz

ceny byly v nedavné dob¢ na trhu realizovany. Trzni hodnota véci srovnavaci metodou je zjist'ovana na

zakladé srovnavaci analyzy zakladnich parametri ocenované véci a ovéfenych informaci ze stavajictho

trhu nemovitych véci.

Ocenéni bytové jednotky

V soucasné dobé se v Karolince a okoli (cca 5-15 km) bézné obchoduje s bytovymi jednotkami. Nabidka

je v rovnovaze s poptavkou. V okoli nemovité véci se nabizi k prodeji anebo zobchodovaly obdobné

nemovité véci v rozmezi cca 1 200 tis. aZz 2 000 tis. K¢ dle technického stavu, umisténi v lokalité,
velikosti bytové jednotky, pfislusenstvi, apod. Nutno podotknout, Ze ceny nabidkové byvaji od
realizovanych cen vyssi cca o 5 az 10%. Tuto skutec¢nost znalec zohlednil v koeficientu ,,korekce na typ

transakee’. Ptiklady obdobnych byt pro srovnani jsou uvedeny v piiloze ¢. 3.

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

- Koeficient upravy na celkovy stav bytu (byty €. 2,3 a 4 jsou v hor§im stavu)

«— - Koeficient Gpravy na celkovy stav domu (dim u bytu &. 5 je v hor§im stavu)

% - Koeficient upravy na lokalitu (byty se nachazi v obdobnych lokalitach)

korekce ceny|
na pramen, L .. redukovana
irovnivané cena korekce Vymera uzitng . o na vysledna
lokalita nabidkova/ . plochy bytu v K1l | K2 K3 K4
frrty kealizovana nabidky a m2 pramen za cena za m2
poptavky, m2
faktor Casu
Na Obofte 575,
mé.l Karolinka S 1,00 78 21154 1,20 1,00 1,00| 1,10 27 923
Na Horebedvi,
mé.2 Karolinka H2EDTLD 0,95 68 17882 1,20] 1,00] 1,00 0,90 19 313
Pod Horu,
m &3 Karolinka L2 EL0 0,95 55 2453|120 1,00| 1,00| 0,90 26 674
Halenkov
md.4 LWL 0,95 80 23750 | 1,15 | 1,00| 0,90 24 581
mé&.5 Novy Hrozenkov 683 1500 000 1,00 66 22727 1,00 1,00 | 1,00| 0,90 22 500
priumérna indexovana
£ hodnota 24198
L pramérna cena bytu
zy::??nz indexovana | zji§téna
y hodnota srovnavanim
59,95 24198 1450 685

O - objektivizagni koeficient (balkon, lodZie apod.) - byt & 1 nema balkon, byty &. 2, 3, 4 a 5 maji garaZe, zahradu, apod.

Cena nemovité véci zjisténa srovnanim (orientacni):

Cena nemovité véci zjisténa srovnanim (zaokrouhleno):

1450685,- K¢
1450000,- K¢




C. Rekapitulace

Cenu obvyklou bytové jednotky &. 515/10, umisténé v bytovém domeé &.p. 515 na pozemku parc.c.
3432, véetné spoluvlastnického podilu o velikosti 85/972 na spoleénych ¢astech domu &.p. 515
na pozemku parc.C. 3432 a pozemku parc.C. 3432, vSe v katastralnim tdzemi Karolinka, obec

Karolinka, okres Vsetin, odhaduji ve vysi

1450 000,- K&

Slovy: jeden-milion-¢tyfi-sta-padesat-tisic-korun-ceskych

V Ostrave, 12. 10. 2020

Ing. René Butkov, Ph.D., MB A
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne
23. ¢ervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitost.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 6051-402/2020 znaleckého deniku.



Prilohy:
Ptiloha ¢. 1: Fotodokumentace
Priloha ¢. 2: Mapa $irsich souvislosti

Priloha ¢. 3: Srovnavané byty



Pfiloha &. 1: Fotodokumentace
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Priloha &. 2: Mapa SirSich souvislosti
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Pfiloha €. 3: Srovnavané byty
Nemovita véc ¢. 1
Byt 3+1, ul. Na Obofe 575, Karolinka
Realizovana cena: 1 650 000,- K¢
Uzitna plocha: 78 m?

Byt o velikosti 3+1 v panelovém domé po revitalizaci. Byt je
v horsim stavu nez ocenovany.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pievod 2/2020

Nemovita véc €. 2
Byt 2+1, ul. Na Horebecvi, Karolinka
Cena: 1280 000 K¢
Uzitna plocha: 68 m?
Byt 2+1v O V s balkonem a garazi. Byt je v puvodnim stavu.
Nachazi se ve ¢tvrtém, poslednim patfe bez vytahu panelového
domu. Okna jsou plastova s zaluziemi, na podlaze v pokojich
jsou parkety, zbytek lino. Pokoje jsou samostatné, z jednoho
pokoje je vstup na novou lodzii. Na chodbé se nachazi
praktickd komora. Pfed domem je dostatek parkovacich mist
Cely dum je zateplen, jsou zde nové vstupni dvefe a schranky.
K bytu naleZi prostorny sklep a spolecné prostoty, jako kolarna
a kocarkama. V koupelné se nachazi elektricky bojler na ohfev
vody.

Z.droi: sreality.cz, zari 2020

Siemovita véc €. 3
Byt 2+1, ul. Pod Horti, Karolinka
Cena: 1299 900 K¢
Uzitna plocha: 55 m?
Byt 2+1 v Karolince, ktery se nachazi v .NP bytového domu.
Bytova jednotka je v puvodnim stavu, ma 3 samostatné
mistnosti, kuchynsky kout a spole¢nou koupelnu s WC. Topeni
je feseno kotlem na tuha paliva s rozvodem do ustfedniho
topeni, dale krbovymi kamny a klimatizac{ s topenim. Na
podlahach v pokojich se nachazeji parkety, v kuchyni vinyl a v
chodbé¢ dlazba. K bytu je mozno vyuzivat zahradu u domu a je
zde moznost dobudovani podkrovi nad bytem. Soucasti bytu je
dfe vnik/technicka mistnost o vymeéfe 16 a 1 m2.

/. droj: sreality.cz, zati 2020
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Nemovita véc €. 4
Byt 3+1, Halenkov
Cena: 2 000 000,- K¢
Uzitna plocha: 80 m?
Byt je velmi prostorny, bez prichozich mistnosti, k dispozici je
1 velky zdény sklep v suterénu a montovana garaz na pfilehlém
pozembku, ktery je v podilovém spoluvlastnictvi obyvatel dvou
bytovych domu. Dale venkovni prostory (pergola a udirna). Byt
se nachazi v INP. Chodbou se dostanete do tff nepriachozich
pokojut, dale do kuchyné, koupelny, spize i samostatné toalety.

Zdroj: sreality.cz, cervenec 2020

Nemovita véc €. 5
Byt 2+1, ul. Novy Hrozenkov 683
Realizovana cena: 1 500 000,- K¢
Uzitna plocha: 66 m?
Byt 2+1 v O V se samostatnou garazi. Jedna se o
rekonstruovany cihlovy byt se samostatnym vytapénim a to bud’
krbovymi kamny, nebo elektrickymi pfimotopy. V byté jsou
nova plastova okna, podlahy, elektfina v médi, voda, koupelna,
kuchyn. Suterén pod bytem je vytapény, vnitini schodisté a
chodba jsou vytapény a homi byt je rovnéz v zimnim obdob{
vytapén. V byte jsou polozeny vsude korkové podlahy. K bytu
nalezi dva sklepy s moznosti napojeni vody na myt{ auta venku,
elektfina je 230 V a 400 V. Cely bytovy dum je napojeny na
vlastni studnu s pitnou vodou a odpady jsou svedeny do
velkého septiku. Tento byt vam nabidne také moznost vyuziti
pudnich prostor o rozloze cca 16 m2.

Zdroi: databaze znalce, realizovany pfevod 9/2019










