ZNALECKY POSUDEK ¢.3048-078/14

odhad obvyklé ceny bytové jednotky ¢.631/3 s prisluSenstvim a podilu 539/20521
spole¢nych &asti budovy €.p.631, 632 a pozemku p.¢. 2189 s prisluenstvim v k.u.
Dolni Chodov, obei Chodov, okres Sokolov, kraji Karlovarském.

Piedmét posudku : BYTOVA JEDNOTKA ¢&. 631/3

Katastralni Gzemi : DOLNi CHODV, kod 686514
Obec : CHODOV

Cisla pozemkui : 2188, 2189,

Plochy :2072a210 m*

Okres :SOKOLOV

Kraj :KARLOVARSKY

Ocenéni objednala : spol. DRS IMMO a.s., 60200 Brno-Zabrdovice, PFikop 843/4, 1C:26285011,
draZebni a realitni spole¢nost evidovani u KS v Brnd.

Ugel ocenéni : Zjisténi technického stavu a hodnoty bytové jednotky, pFisluSenstvi, podilu pozemku,
spoleénych prostor a ostatnich naleZitosti predm&tné nemovitosti za icelem
stanoveni obvyklé ceny dle zdkona €.151/1997 Sb. ve znéni pozdéjSich pFedpisu
pro ucely drazby.

Posudek vypracoval : Ing. Petr MiSkovsky, znalec pro obor ekonomika — ceny a odhady,
jmenovany KS v Plzni &.j. Spr.1326/97, 360 01 OTOVICE, Dépoltovicka 193,
tel.777572712, E-mail: info@ the-diving.cz.

Posudek obsahuje 7 stran textu v&etné obalky a pFedava se ve dvou vytiscich pro nemovitost:
- Bytova jednotka
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1. UVOD

Znalec byl povéren zadavatelem urcit obvyklou cenu nize popsané nemovitosti. Obvyklou cenou se pro ucely
tohoto zakona rozumi cena, Ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo
pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, Které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho. disledky prirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Hodnota nemovitosti je zpracovana ke dni ocenéni.



2.NALEZ —SITUACE

2.1. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Znalecky posudek nemovitosti objednala spol. DRS IMMO as.. Podrobnéd prohlidka nebyla znalci
umoznéna. Ocenovanou nemovitost znalec osobné prohlédl zvenéi dne 10.11.2014 a vypracoval posudek. Znalci
nebyla predloZena ani zadna dokumentace k ocenované nemovitosti, ze které by mohly byt ziejmé jeji technické
parametry.,

Nemovitost se nachazi v centru starsi panelové zastavby mésta Chodova s poctem obyvatel 14.5 tis. v
k.u. Dolni Chodov, v zastavbé fadovych vicebytovych obytnych typovych budov z poloviny 60. let 20.stol.,
pristupny z ul.mistniho vyznamu Rijnové. Mésto Chodov lezi cca. 10 km vychodné od krajského mésta Karlovy
Vary a je stejné vzdalena severne od okresniho mésta Sokolova. V misté je moznost napojeni na veskeré verejné
inZ.8it¢ (na viechny je objekt napojen). V obci je rozvinuta infrastruktura: vefejné inzenyrské sité, napojeni na
zeleznicni sit’, sit” vybranych obchodii a sluzeb, zdravotnictvi (poliklinika, lékarna).uiady (MU s rozsifenou
pusobnosti. policie. posta. pobocky bank), skolstvi (MS, ZS. SS). kultura (kino. kulturni zafizeni. restaurace.
hotely, penziony), sportovni zafizeni (sportovni hala, viceu¢elova hristé, skolni télocvicny). Objekt se viak
nachazi z hlediska bydleni v nejméné oblibené lokalité vymezené ulicemi Hlavni-Budovateli a Revoluéni.
Hlavnim divodem nizké obliby je zvySeny vyskyt méné prizplisobivych skupin obyvatelstva, dile vysoka
hustota obyvatelstva a nedostatecné parkovaci moznosti. Vystavba v této lokalit¢ byla prvni etapou panelové
vystavby v Chodove, cemuz odpovidaji i starsi a mensi dispozice jednotek.

Objekt je montovany z ZB plosnych dilci se sedmi podlazimi (1. NP - ¢aste¢né obytnym a &astecné
technickym, 2.-7.NP obytnymi) a sedlovou strechou mirn¢ho sklonu. Pidorysna dispozice budovy je pravidelna
obdélnikovd. Objekt je radovym obytnym dvojdomem s vlastnimi ¢.p. a piipojkami inz.siti pro kazdy vchod.

Zaklady jsou pasy z ZB s vodorovnou i svislou izolaci spodni stavby proti zemni vlhkosti. Obvodovy
plast a wvnitini nosné stény jsou z prefabrikovanych ZB panelii, pficky jsou z CPP tl. 15cm. vodorovné
konstrukee jsou z prefabrikovanych betonovych panelovych dilci. Fasada neni zateplena. Zastieeni je plochou
stiechou s krytinou z palenych tasek. Klempiské konstrukee jsou z titanzinkového plechu, okna spolecnych
prostor jsou plastova. Vstupni dvefe do domu jsou plastové, ramové, ¢astecné prosklené. Vnitini upravy
povrchu jsou Stukové. Schody jsou betonové. dvouramenné s teracovym povrchem stupiii a podest. Povrchy
podlah spolecnych prostor jsou betonové, opatiené keram.dlazbou ¢i terasem. Objekt je vytapén tstiednim
topenim s radidtory, zdroj tepla a TUV je dalkovy. V objektu je proveden rozvod teplé a studené vody
v plastovém potrubi, svételnd, ¢astetné i motorova elektroinstalace. Vnitini kanalizace je litinova, pripojky
novodurové. Objekt je vybaven bleskosvodem. Stav konstrukei odpovida stafi a primémé adrzbe. Veétsina
Konstrukci jsou pavodni. v relativné uspokojivém technickém stavu. Na objektu nebyly zjistény zadné zavazné
nedostatky ani podstandardni ¢i nadstandardni vybaveni. Oproti standardu cenového piedpisu chybi tzv. ostatni
konstrukce. Zapocitatelné staii objektu je 55 roki.

PozemKky p.¢. 2188 a 2189 celkové plochy 417 m? jsou rovinaté, neoplocené, zcela zastavéné stavbou, pristupné
z vefejné komunikace mistniho vyznamu ul. Rijnova, pfipojené na vefejné inz. sit¢ vodovodni, kanalizacni.
plynovodni a elektrickou 3+PEN 50Hz 220/380V. Pozemky jsou v podilovém spoluvlastnictvi majiteli
bytovych jednotek.

Byt € 631/3 (112) celkové podlahové plochy s pfislusenstvim 53,90 m? se nachazi v 1.NP. K ocefiované
Jednotce patii spoluvlastnicky podil 539/20521 spole¢nych ¢asti domu ¢.631 a 632, pozemkii a prislusenstvi.

2.2. Podklady posudku

I.  vypis z katastru nemovitosti KU Sokolov LV ¢.5243, 3609 pro k.a. Dolni Chodov.

2. original nabyvaciho titulu,

3. snimek Katastralni mapy M.1:1000.

4. vlastni prohlidka a zaméfeni nemovitosti dne 10.11.20143.

5. zdkon ¢€.72/1994 Sb. (zakon o prevodu bytii a nebytovych prostort) ve znéni pozdéjich dprav.
6. zikon ¢islo 151/1997 Sb. o ocetovani majetku ve znéni pozdéjsich aprav



o I

7. vyhlaska MF ¢islo 3/2008 Sb. ve znéni novel £.456/2008, 460/2009, 364/2010, 387/2011, 450/2012,
441/2013 ve znéni 199/2014 Sb. k zakonu ¢. 151/1997 Sb.

8. publikace ..Ocenovani nemovitosti na trznich principech™ (Ing. Z.Zazvonil) vydana nakladatelstvim Ceduk
9. objednavka ZP

2.3. Vlastnické a evidenéni udaje - urceni charakteru nemovitosti

Charakter nemovitosti je dan dispozici, zplisobem uzivani a doklady 1-9. Ocefiovanou nemovitosti je bytova
jednotka s pFisluSenstvim.

Ocenovana bytova jednotka je ve vyluéném vlastnictvi fyzické osoby pani Hany Kadeckoveé. uvedené v
aktualnim LV. Vlastnictvi nemovitosti bylo prokazano doklady ¢.1. Vlastnikem bytové jednotky 631/3 a podilu
spole¢nych ¢asti budovy a pozemki v poméru 539/20521 je ke dni ocenéni pani:

Kadleckova Hana, f{ijnovzi 631, 35735 Chodov

2.3.1. Omezeni vlastnickych prav ke dni ocenéni

Podle odstavee ..C** vypisu z KN jsou ke dni ocenéni omezena vlastnicka prava k nemovitosti:
Exekucnim piikazem k prodeji nemovitosti

Naiizenim exekuce - Kadleckova Hana

Zahdjenim exekuce - Kadleckova Hana

Zastavnim pravem exekutorskym

Zastavnim pravem smluvnim

2.4. Popis nemovitosti — piredmét ocenéni

Znalci nebyl umoznén pristup do ocenované bytové jednotky. Ziskan¢ informace o velikosti a
technickém stavu jednotky mam pouze 7 doslechu a z katastru nemovitosti. Predpokladam, ze se¢ jedna o
bytovou jednotku: €.3. velikosti 1+2. celkové podlahové plochy s pislusenstvim 53,90 m? nachazejici se ve
2.NP &.p.631 a k vlastnictvi této bytové jednotky patfi spoluvlastnicky podil 539/20521 spole¢nych Casti domu
&.p.631, 632 a pozemku. Vychazim z informaci, ze byt je v puvodnim technickeém stavu, s umakartovym jadrem
a zastaralym vybavenim kuchyné. Jedinym novym prvkem jsou plastova okna, ménéna pri revitalizaci a
zateplovani fasady domu. Byt ziejmé nema lodzii a jeho soucasti je sklepni koje umisténa v suterénu.

3. OCENENI

3.1. Vlivy pusobici na trzni hodnotu

Kromé zakladnich (piimych) ukazatela ovliviujicich tvorbu ceny jako je technicky stav, naklady na
porizeni stejného nového objektu ¢i moznost ekonomickeho zhodnoceni vliozenych investic jsou i nemeéne
dulezité vlivy jako:
politicko-spravni, mezi néz pati hospodaiska politika statu. izemni planovani, daiova politika, bezpecnost a
ochrana investic, veiejné zajmy,
ekonomické, mezi néz patii zaméstnanost, Kupni sila, sivotni Groven, moznost financovani, hospodarsky rozvoj.
stav stavebnictvi, inflace, vyvoj trokovych mér, trovei sluzeb,
socialné-demografické, mezi néz pati vyvoj populace, socialni politika statu a
fyzikalni, mezi néz patii poloha, rozsah a velikost, zpuisob, zainvestovanost, architektura, zivotni prostiedi.
funkéni vyuzitelnost, stafi stavby, adrzba a sivotnost technicka. ekonomicka a moralni. To vie v momentalnim
case ocenéni. Zménou jednotlivych faktori ¢i jejich kombinaci muze dojit ke znacnému posunu ceny
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nemovitosti v obou smérech. V neposledni fadé ovliviiuje znaéné momentdlni obchodovatelnou cenu i nabidka a
poptavka po stejnych ¢i podobnych objektech.

3.2. Analyza trhu

Analyza celkové ekonomické situace v regionu —

Objekt se nachazi v obci Chodov s dobrou strategickou polohou na puli cesty mezi Karlovymi Vary a
Sokolovem. Z hlediska pracovnich piilezitosti jsou v dosahu vefejné hromadné dopravy (autobusova i zeleznicni
doprava) témer viechny nezajimavéjsi moznosti. Karlovarsky kraj je viak v ramci celé CR ve statistickych
tabulkach nezaméstnanosti na jedné z nejnizsich Grovni, v oblasti pramérnych vvdelki je podprimémy (nejnizsi
z celé ¢.republiky) s 20,0 tis.K&/mes., nizsi o 20% celostatniho primeéru s 25 tis.K¢&/més..

3.2.2.

Analyza komerc¢nich charakteristik

posuzuje kvantitativni, kvalitativni, majetkopravni, stavebné-technické, urbanistické a obchodné ekonomické
charakteristiky a vyhodnocuje jejich klady a zapory.

a)

b)

c)

d)

3.2.3.

Objemové parametry — vyuzitelny obestavény prostor, zastavéné plochy. vymeéry pozemki — jsou
predmétem kapitoly ocenéni nakladovym zpusobem. Predmétem této avahy je pomér obestavéného
prostoru a zastavénych ploch stavby ke skute¢né vyuzitelnym. Z tohoto hlediska je zastavéna plocha i
obestaveény prostor u nemovitosti BJ ¢.631/1 vyuzitelny k bydleni maximalne.

OB je po strance kvality. zpracovani a pouzitych st. materiali a architektonického fedeni standardni,
z dispozi¢niho feeni odpovidajici pocatu 60.let 20.stol.. Stari stavby je 55 roku. poslednich 10-ti letech
byla provedena oprava stiedni Krytiny, stupacek a vyména vstupnich dvefi, zatepleni budovy. Bl je
ziejmé v pavodnim technickém stavu.

Majetkopravné je dle aktudlniho LV vyse jmenovana nemovitost ve vlastnictvi fyzické osoby, jako
jediného vlastnika. Podle odst.“C* vypisu z katastru nemovitosti je vlastnické a dispozi¢ni pravo
omezeno (viz.2.3.a 2.3.1.).

Ve vztahu k okoli (minéno umisténi stavby) je poloha sice zdanlivé vyhodna, nicméné se jedna o
nejméné zadanou a atraktivni lokalitu z hlediska bydleni v celém mésté (viz polohopis)! Objekt ma
relativné snadnou dostupnosti centra, Skoly i nakupniho a spravniho stiediska mésta a zastavky
autobusti a CD. V okoli domu jsou vak $patné parkovaci moznosti. Z hlediska predpokladu dal3ich
moznosti vyuZiti je nejpravdépodobnejsi soucasné, tedy individualni bydleni. Vzhledem k charakteru
nemovitosti je segment potenciondlnich zijemca relativné Siroky, aviak nabidka vyrazné prevyiuje
poptavku.

Analyza poptavky a nabidky, celkovy stav trhu

Prizkum trhu ukazal, ze poptavka po podobnych nemovitostech je v soucasné dobé podstatné niZsi nez nabidka.
Hlavnim divodem je pokracovani soucasné stagnace trhu s nemovitostmi zptisobené predevsim pokracujici
ckonomickou nestabilitou. Obchoduji se pouze nemovitosti, jejichz vlastnici akceptuji vyvoj trhu a snizili ceny
nabizenych nemovitosti na tzv.obvyklou uroven.

3.2.4.

Konkrétni okolnosti ovliviiujici cenu ocenované nemovitosti

Po analyze poptavky a nabidky lze viechny okolnosti spoluovlivilujici cenu nemovitosti rozdélit na dvé skupiny.
Do jedné patii ty. které pozitivné ovliviiuji vyvoj ceny. jsou kladem a zvy3uji cenu nemovitosti. Opacnou
skupinou jsou ty. které puisobi negativné, jsou zaporné a snizuji cenu.

OkKkolnosti ovliviiujici cenu nemovitosti

Klady ocefované nemovitosti
- relativné dobré pracovni piilezitosti v dosahu veihromadné dopravy

- dobra dostupnost centra

- veskera infrastruktura v dosahu

Zapory oceflované nemovitosti



- nejmené oblibena lokalita

- mirn¢ zhorsené zivotni prostiedi

- Spatné parkovaci moznosti v t¢sné blizkosti objekiu
- vvisi koneentrace obyvatelstva

- §patny vyvoj trhu s nemovitostmi

- poptavka je nizsi. nez nabidka

3.3. Ocenéni nemovitosti porovnavaci metodou

Porovnani ceny stavby

Pro porovnani jsem pouzil predeviim vlastni databaze prodeje nemovitosti podobného charakteru v této ¢i
srovnatelné lokalité za poslednich 12 mésich, informace o nabidkach realitnich kancelari byly vyhodnoceny
z divodu jejich mensi objektivnosti s nizsi vahou objektivnosti stejné jako informace starsi 12-ti mésict. Realna
prodejni cena nemovitosti nabizenych na realitnich serverech je ve vét3in€ piipadu o 15-20% nizsi.

Uskute¢néné prevody:

V obdobi poslednich 12-ti mésicii jsem nebyl pfimym uacastnikem prodeje srovnatelné nemovitosti v této
lokalité. V minulych letech bylo zobchodovino nékolik byti podobné velikosti v ul.Budovateli v cenach 6 az 7
tis.K&/m2 podle technického stavu.

Nabidky z realitnich serveru:

Ke dni ocenéni je v lokalité mésta Chodova v nabidce nejrozsifen¢jsiho realitniho serveru Sreality nabizeno 30
bytovych jednotek 2+1, vesmés viechny v panelovych domech, podle lokality a technického stavu jsou
nabizeny:

V cenové trovni do 250 az 400 tis.K¢ 9 byth, viechny v lokalit¢ mezi ul.Hlavni-Budovateli-Revolu¢ni
V cenové arovni do 400 az 500 tis.K¢ 7 bytd, ani jedna ze zminéné lokality
V cenové rovni nad 500 tis. K¢ zbytek nabidek z ostatnich oblibengjsich lokalit

Stavebné technicky jsou nejblize podobné oceiované BJ nabizené mezi 250 — 350 tis.K¢. tedy okolo 5-ti az 6-ti
tis..-K&/m2. Cas, po ktery jsou tyto nemovitosti netisp&sné nabizeny se pohybuje mezi 6. az 12-ti mésici i vice,

piicemz optimalni doba mezi nabidkou a zobchodovanim nemovitosti se pohybuje v rozmezi 3 az 6 mésicu.
Nemovitosti netispéiné nabizené déle jsou predrazené. tedy obtizné prodejné ¢i neprodejné!
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Cena nemovitosti stanovena porovnavacim zpusobem:
5.000,-KE/m2, coZ je pFi PP 53,90 M2 ooeeiiiiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneesasaseasaeeseeneeens . 269.500,-K¢

4. ZAVERECNA ANALYZA - stanoveni obvyklé ceny

4.1. Zpusob tvorby ceny

PFi Kone&né tvorbé¢ ceny jsem zohlednil viechny vySe uvedené okolnosti vice & méné spoluovliviiujici jeji
cenu (technicky stav, polohu, sou¢asny stav trhu s nemovitostmi, ...). Pro stanoveni obvyklé ceny
nemovitosti jsem shrnul viechny zminéné skuteénosti a pifadil jim pfislu¥né vahy podle jejich dileZitosti
a uvaZoval s krat3i aZ stfedni délkou doby potiebné pro piipadny prode;j.

4.2. Zavérecné stanoveni ceny

Pfredmétem tohoto znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny BJ €.631/1 s pFisluSenstvim v k.ii. Dolni
Chodov, obei Chodov, okr. Sokolov._

Dle mého nizoru pro vySe zadané parametry osciluje OC nemovitosti mezi hodnotami 250 — 300 tis.K¢&.
Pricemz vySe pohledivky vyplyvajici ze zastavnich priv neni v koneéné cené

zohlednéna(!). skuteénid hodnota obvyklé ceny je pak rozdilem obvvklé ceny zjiiténé
timto znaleckym posudkem a ceny  vSech zavazka vztahujicich se k predmétné
nemovitosti.




Ke dni ocenéni je stanovena

obvykla cena nemovitosti na: ......... 270.000,-K¢

Slovy: dvé sté sedmdesat tisic K¢.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne 23.10.1997
¢.j.Spr.1326/97 pro zakladni obor ekonomika — odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky tkon je zapsin pod
poradovym ¢islem 3048-078/14 znaleckého deniku. Znale¢né a nahradu nakladi actuji podle pripojené likvidace
na zakladé dokladi.



