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 pozemki p.¢. 2189 s prisluSenstvim v k.u.
Dolni Chodov, obci Chodov, okres Sokolov, kraji Karlovarském.

Predmét posudku : BYTOVA JEDNOTKA &. 631/3
Katastralni vizemi : DOLNI CHODV, kéd 686514

Obec : CHODOV

Cisla pozemkii : 2188, 2189.

Plochy :207 a210 m*

Okres :SOKOLOV

Kraj :KARLOVARSKY

Ocenéni objednala : spol. DRS IMMO a.s., 60200 Brno-Zabrdovice, P¥ikop 843/4, 1C:26285011,
draZebni a realitni spolecnost evidovana u KS v Brné.

Ukel ocenéni  : Zji§téni technického stavu a hodnoty bytové jednotky, pFisluSenstvi, podilu pozemki,
spoleénych prostor a ostatnich naleZitosti predmétné nemovitosti za icelem
stanoveni obvyklé ceny dle zakona ¢.151/1997 Sh. ve znéni pozdéjSich predpisi

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@tbc-diving.cz.

Posudek obsahuje 7 stran textu véetné obalky a piedava se ve dvou vytiscich pro nemovitost:
- Bytova jednotka

V Otovicich dne 10. listopadu 2014.
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1. UVOD

Znalec byl povéten zadavatelem urit obvyklou cenu nize popsané nemovitosti. Obvyklou cenou se pro ucely
tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé 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 na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodéavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvla$tni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodéavajicitho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi 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 a.s.. Podrobna prohlidka nebyla znalci
umoznéna. Ocenovanou nemovitost znalec osobné prohlédl zvenci dne 10.11.2014 a vypracoval posudek. Znalci
nebyla pfedloZena ani zddna dokumentace k ocefiované nemovitosti, ze které by mohly byt zfejmé jeji technické
parametry.

Nemovitost se nachazi v centru starSi panelové zastavby mésta Chodova s poc¢tem obyvatel 14,5 tis. v
k.u. Dolni Chodov, v zastavbé fadovych vicebytovych obytnych typovych budov z poloviny 60. let 20.stol.,
pfistupny z ul.mistniho vyznamu Rijnové. Mésto Chodov leZi cca.10 km vychodné od krajského mésta Karlovy
Vary a je stejné vzdalena severné od okresniho mésta Sokolova. V misté je moznost napojeni na veskeré vetrejné
inz.§ité (na vSechny je objekt napojen). V obci je rozvinutéd infrastruktura: vefejné inzenyrské sité, napojeni na
zelezniéni sit,, sit’ vybranych obchodd a sluzeb, zdravotnictvi (poliklinika, 1ékarna),ufady (MU s rozsifenou
piisobnosti, policie, posta, pobocky bank), skolstvi (MS, ZS, SS), kultura (kino, kulturni zafizeni, restaurace,
hotely, penziony), sportovni zafizeni (sportovni hala, viceucelova hfisté, skolni t€locviény). Objekt se vSak
nachazi z hlediska bydleni v nejméné oblibené lokalit¢ vymezené ulicemi Hlavni-Budovateli a Revolucni.
Hlavnim divodem nizké obliby je zvySeny vyskyt méné pfizptisobivych skupin obyvatelstva, dale vysoka
hustota obyvatelstva a nedostate¢né parkovaci moznosti. Vystavba v této lokalité byla prvni etapou panelové
vystavby v Chodové, cemuz odpovidaji i starSi a mensi dispozice jednotek.

Objekt je montovany z ZB plosnych dilci se sedmi podlazimi (1. NP - &asteéné obytnym a Gasteénd
technickym, 2.-7.NP obytnymi) a sedlovou stiechou mirného sklonu. Piidorysna dispozice budovy je pravidelna
obdélnikova. Objekt je fadovym 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 vnitini nosné stény jsou z prefabrikovanych ZB paneltl, pticky jsou z CPP tl. 15cm, vodorovné
konstrukce jsou z prefabrikovanych betonovych panelovych dilct. Fasada neni zateplena. ZastieSeni je plochou
sttechou s krytinou z palenych taSek. Klempiiské konstrukce jsou z titanzinkového plechu, okna spole¢nych
prostor jsou plastova. Vstupni dvefe do domu jsou plas,tové, ramové, castecné prosklené. Vnitini Gpravy
povrcht jsou Stukové. Schody jsou betonové, dvouramenné s teracovym povrchem stupiii a podest. Povrchy
podlah spole¢nych prostor jsou betonové, opatifené keram.dlazbou Ci terasem. Objekt je vytapén uUstfednim
topenim s radiatory, zdroj tepla a TUV je dalkovy. V objektu je proveden rozvod teplé a studené¢ vody
v plastovém potrubi, svételna, Caste¢né i motorova elektroinstalace. Vnitfni kanalizace je litinova, piipojky
novodurové. Objekt je vybaven bleskosvodem. Stav konstrukci odpovida stafi a primérné udrzbé. VéEtSina
konstrukci jsou pivodni, v relativné uspokojivém technickém stavu. Na objektu nebyly zjistény zadné zavazné
nedostatky ani podstandardni ¢i nadstandardni vybaveni. Oproti standardu cenového ptedpisu chybi tzv. ostatni
konstrukce. Zapocitatelné staii objektu je 55 rokd.

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

Byt & 631/3 (1+2) celkové podlahové plochy s piislusenstvim 53,90 m* se nachazi v 1.NP. K ocefiované
jednotce patii spoluvlastnicky podil 539/20521 spolecnych ¢asti domti €.631 a 632, pozemki a prisluSenstvi.

2.2. Podklady posudku

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

original nabyvaciho titulu,

snimek katastralni mapy M.1:1000.

vlastni prohlidka a zaméfeni nemovitosti dne 10.11.20143.

zakon ¢€.72/1994 Sb. (zakon o pfevodu byt a nebytovych prostorti) ve znéni pozdéjsich uprav.
zakon Cislo 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich uprav
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7. vyhlagka 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 zékonu ¢. 151/1997 Sb.

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

Posudek je zpracovan ke dni prohlidky 10.11.2014.

2.3. Vlastnické a evidencni udaje - urceni charakteru nemovitosti

Charakter nemovitosti je dan dispozici, zptisobem uzivani a doklady 1-9. Ocelovanou nemovitosti je bytova
jednotka s prisluSenstvim.

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

Kadle¢kova Hana, Rijnova 631, 35735 Chodov

2.3.1. Omezeni vlastnickych prav ke dni ocenéni

Podle odstavce ,,C* vypisu z KN jsou ke dni ocenéni omezena vlastnickd prava k nemovitosti:
Exekucnim ptikazem k prodeji nemovitosti

Naftizenim exekuce - Kadleckova Hana

Zahajenim exekuce - Kadleckova Hana

Zastavnim pravem exekutorskym

Zastavnim pravem smluvnim

2.4. Popis nemovitosti — predmét ocenéni

Znalci nebyl umoznén piistup do ocefiované bytové jednotky. Ziskané informace o velikosti a
technickém stavu jednotky mam pouze z doslechu a z katastru nemovitosti. Piedpoklddam, ze se jedna o
bytovou jednotku: &.3, velikosti 1+2, celkové podlahové plochy s piislugenstvim 53,90 m? nachazejici se ve
2.NP €.p.631 a k vlastnictvi této bytové jednotky patii spoluvlastnicky podil 539/20521 spole¢nych ¢asti domu
¢.p.631, 632 a pozemki. Vychazim z informaci, Ze byt je v ptivodnim technickém stavu, s umakartovym jadrem
a zastaralym vybavenim kuchyné. Jedinym novym prvkem jsou plastova okna, ménéna pii revitalizaci a
zateplovani fasady domu. Byt zfejmé nema lodzii a jeho soucasti je sklepni koje umisténa v suterénu.

3. OCENENI

3.1. Vlivy pisobici na trzni hodnotu

Kromé zakladnich (pfimych) ukazateld ovlivijicich tvorbu ceny jako je technicky stav, néklady na
pofizeni stejného nového objektu ¢i moznost ekonomického zhodnoceni vlozenych investic jsou i neméné
dalezité vlivy jako:
politicko-spravni, mezi néz patii hospodarska politika statu, tzemni planovani, danova politika, bezpecnost a
ochrana investic, vefejné zajmy,
ekonomické, mezi néz patii zaméstnanost, kupni sila, Zivotni urovei, moznost financovani, hospodarsky rozvoj,
stav stavebnictvi, inflace, vyvoj trokovych mér, uroven sluzeb,
socialné-demografické, mezi néz patfi vyvoj populace, socialni politika statu a
fyzikalni, mezi néz patii poloha, rozsah a velikost, zplsob, zainvestovanost, architektura, zivotni prostiedi,
funkéni vyuzitelnost, stafi stavby, udrzba a Zivotnost technicka, ekonomicka a moralni. To v§e v momentalnim
Case ocenéni. Zménou jednotlivych faktorGi ¢i jejich kombinaci mize dojit ke znacnému posunu ceny



nemovitosti v obou smérech. V neposledni fad€ ovliviiuje zna¢n€ momentalni 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 Zelezni¢ni
doprava) témér vSechny nezajimavéjsi moznosti. Karlovarsky kraj je vSak v ramci celé CR ve statistickych
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z celé ¢.republiky) s 20,0 tis.K¢/més., nizsi o 20% celostatniho primeéru s 25 tis. K¢/més..

3.2.2. Analyza komer¢nich charakteristik

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

a) Objemové parametry — vyuzitelny obestavény prostor, zastavéné plochy, vyméry pozemkd — jsou
pfedmétem kapitoly ocenéni nakladovym zplisobem. Piedmétem této uvahy je pomér obestavéného
prostoru a zastavénych ploch stavby ke skute¢n¢ vyuzitelnym. Z tohoto hlediska je zastavéna plocha i
obestavény prostor u nemovitosti BJ ¢.631/1 vyuzitelny k bydleni maximalné.

b) OB je po strance kvality, zpracovani a pouzitych st. materialti a architektonického fesSeni standardni,
z dispozi¢niho feseni odpovidajici pocatu 60.let 20.stol.. Stafi stavby je 55 rokt, poslednich 10-ti letech
byla provedena oprava stfe$ni krytiny, stupacek a vymeéna vstupnich dvefi, zatepleni budovy. BJ je
zfejmé v puvodnim technickém stavu.

¢) Majetkopravné je dle aktualniho 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.).

d) Ve vztahu k okoli (minéno umisténi stavby) je poloha sice zdanlivé vyhodna, nicméné se jednd o
nejmén¢ zadanou a atraktivni lokalitu z hlediska bydleni v celém mésté (viz polohopis)! Objekt ma
relativné snadnou dostupnosti centra, $koly i nakupniho a spravniho stiediska mésta a zastavky
autobusti a CD. V okoli domu jsou viak $patné parkovaci moznosti. Z hlediska pFedpokladu dal$ich
moznosti vyuZiti je nejpravdépodobnéjsi soucasné, tedy individualni bydleni. Vzhledem k charakteru
nemovitosti je segment potencionalnich zajemct relativné Siroky, avSak nabidka vyrazné prevysuje
poptavku.

3.2.3. Analyza poptavky a nabidky, celkovy stav trhu

Prazkum trhu ukézal, ze poptavka po podobnych nemovitostech je v soucasné dobé podstatné nizsi nez nabidka.
Hlavnim diivodem je pokraovani soucasné stagnace trhu s nemovitostmi zptisobené piredevsim pokracujici
ekonomickou nestabilitou. Obchoduji se pouze nemovitosti, jejichz vlastnici akceptuji vyvoj trhu a snizili ceny
nabizenych nemovitosti na tzv.obvyklou troven.

3.2.4. Konkrétni okolnosti ovliviiujici cenu ocefiované nemovitosti

Po analyze poptavky a nabidky Ize vSechny okolnosti spoluovliviiujici cenu nemovitosti rozdélit na dvé skupiny.
Do jedné patii ty, které pozitivné ovliviiuji vyvoj ceny, jsou kladem a zvySuji cenu nemovitosti. Opacnou
skupinou jsou ty, které ptisobi negativné, jsou zaporné a snizuji cenu.

Okolnosti ovliviiujici cenu nemovitosti

Klady oceifiované nemovitosti

- relativné dobré pracovni piilezitosti v dosahu vet.hromadné dopravy
- dobra dostupnost centra

- veskera infrastruktura v dosahu

Zapory ocefiované nemovitosti



- nejméné oblibena lokalita

- mirn¢ zhorSené Zivotni prostredi

- §patné parkovaci moznosti v t€sné blizkosti objektu
- vy$8i koncentrace obyvatelstva

- §patny vyvoj trhu s nemovitostmi

- poptavka je nizsi, nez nabidka

3.3. Ocenéni nemovitosti porovnavaci metodou

Porovnani ceny stavby

Pro porovnani jsem pouzil predev§im vlastni databaze prodeje nemovitosti podobného charakteru v této ¢i
srovnatelné lokalité za poslednich 12 mésictl, informace o nabidkach realitnich kancelaii byly vyhodnoceny
z dtivodu jejich mensi objektivnosti s niz§i vahou objektivnosti stejné jako informace star$i 12-ti mésict. Realna
prodejni cena nemovitosti nabizenych na realitnich serverech je ve vétSiné piipadt o 15-20% nizsi.

Uskute¢néné prevody:

V obdobi poslednich 12-ti mésici jsem nebyl pfimym twcéastnikem prodeje srovnatelné nemovitosti v této
lokalité. V minulych letech bylo zobchodovano nékolik bytt podobné velikosti v ul.Budovateld v cenach 6 az 7
tis.K¢/m2 podle technického stavu.

NabidKy z realitnich serverii:

Ke dni ocenéni je v lokalit¢ mésta Chodova v nabidce nejrozsifené¢jsiho realitniho serveru Sreality nabizeno 30
bytovych jednotek 2+1, vesmés vSechny v panelovych domech, podle lokality a technického stavu jsou

nabizeny:

V cenové trovni do 250 az 400 tis.K¢ 9 bytt, vSechny v lokalité mezi ul.Hlavni-Budovateli-Revoluéni
V cenové trovni do 400 az 500 tis.K¢ 7 byt ani jedna ze zminéné lokality

V cenové urovni nad 500 tis. K¢ zbytek nabidek z ostatnich oblibengjsich lokalit

Stavebné technicky jsou nejblize podobné oceiiované BJ nabizené mezi 250 — 350 tis. K¢, tedy okolo 5-ti az 6-ti
tis.,-K&/m2. Cas, po ktery jsou tyto nemovitosti nelispé$né nabizeny se pohybuje mezi 6. aZ 12-ti mésici i vice,
pfi¢emz optimalni doba mezi nabidkou a zobchodovanim nemovitosti se pohybuje v rozmezi 3 az 6 mésicu.
Nemovitosti netispé$né nabizené déle jsou predrazené, tedy obtizné prodejné ¢i neprodejné!
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Cena nemovitosti stanovena porovnavacim zpisobem:
5.000,-K&/m2, coZ je pii PP 53,90 M2 ......ceeeeeeeeeivreeeeeeeeeiivreeeeeeeeesssssseeeesssssnsees 269.500,-K¢

4. ZAVERECNA ANALYZA — stanoveni obvyklé ceny

4.1. Zpisob tvorby ceny

Pii konecné tvorbé ceny jsem zohlednil v§echny vySe uvedené okolnosti vice ¢i méné spoluovliviiujici jeji
cenu (technicky stav, polohu, soucasny stav trhu s nemovitostmi, ...). Pro stanoveni obvyklé ceny
nemovitosti jsem shrnul v§echny zminéné skutecnosti a prifadil jim piFislusné vahy podle jejich dileZitosti
a uvaZoval s kratsi aZ sti‘edni délkou doby potiebné pro pripadny prodej.

4.2. Zavérecné stanoveni ceny

Piedmétem tohoto znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny BJ ¢.631/1 s prisluSenstvim v k.i. Dolni
Chodov, obci Chodov, okr. Sokolov._

Dle mého nazoru pro vysSe zadané parametry osciluje OC nemovitosti mezi hodnotami 250 — 300 tis.K¢.

Piicemz vySe pohledavky vyplyvajici ze zastavnich prav neni v koneéné cené
zohlednéna(!). skuteéna hodnota obvyklé ceny je pak rozdilem obvyklé ceny zjiSténé
timto znaleckvm posudkem a ceny vSech zavazki vztahujicich se Kk piredmétné

nemeovitosti.




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 zapsan pod
pofadovym ¢islem 3048-078/14 znaleckého deniku. Znale¢né a nahradu nakladt uctuji podle ptipojené likvidace
na zéaklad¢ dokladu.
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