Znalecky posudek €. 557/2013

O cen¢ obvyklé bytové jednotky 210/2, v€etné podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku 320, to
vSe na LV 1064, k.u. Bfezova u Sokolova, obec Biezova.

Objednatel posudku: Bedtich Gregori
Sumavska 1122
38001 Vodnany

Ucel posudku: insolvenéni Fizeni

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.,
vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢. 364/2010 Sb., vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlasky ¢.
450/2012 Sh., podle stavu ke dni 14. 12. 2012 posudek vypracoval:

Ing. Denisa P&kna, Ph.D.

Lesni 2

370 06 Ceské Budgjovice

Posudek obsahuje 13 stran. Objednateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.

V Ceskych Budgjovicich, 4. 1. 2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ur¢it cenu obvyklou bytové jednotky 210/2, vcetné podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku
320, to vSe na LV 1064, k.u. Bfezova u Sokolova, obec Biezova.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zamétfeni nemovitosti bylo provedeno dne 14. 12. 2012 za ptitomnosti P. Polanky.

3. Podklady pro vypracovani posudku

-LV 1064 a LV 951, k.u.Biezova u Sokolova

- snimek z KM a ortofotomapy

- udaje a skutecnosti zjiSténé na misté¢ samém a sdélené objednatelem
- znalecky posudek 6936, vypracovala Marie Trskova dne 3. 4. 2012
- tplna fotodokumentace

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Kraj: Karlovarsky
Okres: Sokolov
Obec: Biezova

Katastralni uzemi:  Bfezova u Sokolova (614611)

List vlastnictvi ¢islo: 1064
Vlastnik:

Slajchrtové Eliska
Okruzni 210, Biezova, 356 01

List vlastnictvi ¢islo: 951

Vlastnici:
1. Kapr Frantisek Podil: 4 250/24 789
Okruzni 210, Brezova, 356 01
2. Kulhanek Lubo$ Podil: 4 268/24 789
Okruzni 210, Brezova, 357 61
3. Spolecné jméni manzeli Podil: 8 550/24 789
Kis Oldfich

Okruzni 210, Bfezova, 356 01
Kiisova Ludmila
Okruzni 210, Btezova, 357 61

4. Slajchrtova Eliska Podil: 7 721/24 789
Okruzni 210, Bfezova, 356 01

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.0., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz
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5. Dokumentace a skutec¢nost

Stavebni dokumentace nebyla znalkyni k dispozici.

6. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovan je ttipokojovy byt umistény v 1 NP typového bytového domu. Poloha v okrajové ¢asti obce
Biezova, s dobrou dostupnosti mésta Sokolov. Okoli ma charakter sidlisté bez pracovnich ptilezitosti.
Bliz8i popis nemovitosti viz kapitola ocenéni.

7. Obsah posudku

Pozemek

a) Pozemky
1) Pozemky

Byt

b) Byt
1) bytova jednotka 210/2
c) Ocenéni porovnavaci metodou



B. Posudek

Popis objekttll, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 450/2012 Sb. o ocenovani majetku.

Podklady pro stanoveni koeficientu Kp:

Okres: Sokolov
Pocet obyvatel: 2 001 —5 000 obyvatel

Popisy objekt

Pozemek

a) Pozemky
1) Pozemky

Vyhodnost polohy pozemku vzhledem k jeho vyuZiti primérnd, moznost napojeni na plyn.

Byt
b) Byt

1) bytova jednotka 210/2
Ocenovana bytova jednotka se nachazi v typovém bytovém domé na sidlisti v Biezové. Typovy dim
T13 obsahuje celkem 4 bytové jednotky, ma dv€ nadzemni a jedno podzemni podlazi a valbovou
sttechu. Dim byl postaven v Sedesatych 1étech pro bydleni pracovnikii tézby a sklaren. Technicky
stav zhorSeny. Pozemek ve funkénim celku se stavbou je ve spoluvlastnictvi vlastniki bytovych
jednotek. V okoli pln4 obCanska vybavenost dopravni spojeni do Sokolova realizovano MHD. Oblast
bez pracovnich pfilezitosti s pfevisem nabidky nemovitosti, zvlasté bytu.
Byt se nachazi v prvnim nadzemnim podlazi, které ma ale charakter zvySeného pfizemi s pristupem
po schodisti. Dispozice bytu je 3+1 s predsini, koupelnou, WC. K bytu nélezi dva sklepy. Vytapéni je
realizovano pouze lokalné v jedné z mistnosti krbovymi kamny na tuha paliva, s efektem nedotapéni
perifernich oblasti bytu. Zdrojem teplé vody je bojler. Technicky stav bytu je zhorSeny s vyskytem
plisni.



Ocenéni

Pozemek
a) Pozemky
a.l) Vyhlaska 450/2012 Sb.

a.1l.1) Pozemky -§28
Zakladni cena za m? stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 &ni 95,88 K&.

Cena je ur¢ena podle pism. j): ZC = C, x 2,00, kde Cp = 35 + (2 746 — 1 000) x 0,007414

(zaokrouhleno na dvé desetinna mista), kde 2 746 je pocet obyvatel v obci.

§ 28 odst. 2 — Zastavéné plochy a nadvori
Uréeni koeficientii pro upravu zakladni ceny za m? pozemku
Uprava podle ptilohy ¢. 21, tabulka ¢. 2:

Moznost napojeni na rozvod plynu + 5% x 1,050
Koeficient zmény cen staveb Kj: 2,131
Koeficient prodejnosti K,: (Bytové domy) X 0,996

Jednotkova cena [K&/m?]
Nazev Parc. &, Vyméra [m?] zakladni upravena Cena [K¢]
zastavéna plocha a 320 166 95,88 213,6781 35 470,56
nadvofi
Pozemky — zjisténa cena: 35 470,56 K¢
But
b) Byt
b.1) Vyhlaska 450/2012 Sh.
b.1.1) bytova jednotka 210/2 — § 25
Podlahové plochy bytu (PP):
Plocha [m?]

Nézev Vypocet plochy celkova koef. zapocitana
pokoj 13,76 1,00 13,76
pokoj 13,46 1,00 13,46
pokoj 15,60 1,00 15,60
Kuchyn¢ 9,31 1,00 9,31
predsin 6,91 1,00 6,91
koupelna 3,38 1,00 3,38
wC 0,70 1,00 0,70
spiz 0,79 1,00 0,79
sklepy 3+10,3 13,30 0,80 10,64

77,21 74,55
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Uréeni zakladni ceny za m? dle prilohy ¢. 19, tabulky ¢. 1:
Kraj: Karlovarsky

Obec: Biezova

Pocet obyvatel: 2 746

Indexovana prum. cena (IPC): 13158, K&/m?

Trh s nemovitostmi: ptiloha ¢. 18a, tabulka ¢. 1
Jednotka je prodavana v insolvenci formou drazby.

Popis znaku Hodnoceni znaku

1 Situace na dil¢im (segmentu) I. Poptavka vyrazné niz8i nez nabidka
trhu s nemovitostmi

2 Vlastnictvi nemovitosti Il. Stavba na vlastnim pozemku (ve

spoluvlastnictvi)

3 Vliv pravnich vztahti na I. Negativni
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem)

3
Index trhu (I =1+ 2, Ti): 0,890

i=1

Poloha nemovitosti: piiloha ¢. 18a, tabulka ¢. 5

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Vyznam obce |. Bez vétSiho vyznamu
2 Uftady v obci I1. Obecni urad, popt. méstsky trad se

stavebnim tfadem nebo banka nebo policie
nebo posta

3 Poloha nemovitosti v obci Il. Okrajova Gizemi obce
4 Okolni zastavba a zivotni Il. PfevaZzujici objekty pro bydleni
prosttedi v okoli
5 Obchod, sluzby, kultura v okoli  Il. Zakladni sit’ obchodt a sluzeb, pohostinské
nemovitosti a poptipade kulturni zafizeni
6 Skolstvi a sport v okoli I1l. Zéakladni Skola a sportovni zatizeni
nemovitosti
7 Zdravotnické zatizeni v okoli Il. Omezena dostupnost zdravotnické péce
nemovitosti
8 Veiejna doprava I1l. Zastavka hromadné dopravy od 500 do
1000 m s vice jak ¢tyfmi pravidelnymi
dennimi spoji
9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli
10 Nezaméstnanost v obci a okoli I. Vys8i neZ je primér v kraji
11 Zmény v okoli s vlivem na cenu |ll. Bez vlivu
nemovitosti

12 Vlivy neuvedené I. Bez dalSich vlivli

12
Index polohy (Ip =1+ 2. Pi): 1,010

i=1
Konstrukce a vybaveni nemovitosti: pfiloha ¢. 19, tabulka €. 2
V byté se vyskytuje plisen.

0,10
0,00

-0,01

0,00
0,02

0,01
0,00
0,00
0,04
0,00
0,00
0,00

0,04
0,00

0,00



Popis znaku
1 Typ stavby

2 Spolecné ¢asti domu

3 PiisluSenstvi domu

4 Umisténi bytu v domé

5 Orientace obyt. mistnosti ke
svétovym stranam

6 Zakladni ptisluSenstvi bytu

7 Dalsi vybaveni bytu a prostory
uzivané spolu s bytem

8 Vytapéni bytu

9 Kriterium jinde neuvedené

Stavebné-technicky stav

" Kategorie stavby:

V.

Hodnota koeficientu (S) pro Gpravu Vio:
9

Index konstrukce a vybaveni (ly = (1 + > Vi) x Vao):
i=1
Index cenového porovnani (I = It x Ip X ly):

Cena upravend (CU = IPC x I):

Uréeni porovnavaci hodnoty (PP x CU):
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C - stafi od 30 do 50 let véetné

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spole¢nych &astech domu:

Cena pozemku
Spoluvlastnicky podil:
Hodnota spoluvlastnického podilu:

Cena po pricteni spoluvlastnického podilu: =

bytova jednotka 210/2 — zjiSténa cena:

Hodnoceni znaku Vi
Budova - zdéna nebo monoliticka 0,10
konstrukce vyzdivana
Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, 0,00
suSarna, sklad
Bez dopadu na cenu bytu 0,00
Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00
Ostatni svetové strany - ¢astecny vyhled 0,00
Ptislusenstvi Gplné - standardni provedeni 0,00
Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie  —0,01
nebo komora nebo sklepni koje
Lokalni na tuha paliva -0,10
Vyznamné snizujici cenu -0,10
Byt se zanedbanou udrzbou - (pfedpoklad 0,85
provedeni mensich stavebnich uprav)
0,8
0,605
0,890 x 1,010 x 0,605 = 0,544
13158~ x 0,544 = 7157,95K¢/m®
74,55 x 7157,95 = 533 625,17 K¢
= 35 470,56 K¢
x 7721/24789
= 11 047,97 K¢
+ 11 047,97 K¢
544 673,14 K¢
544 673,14 K¢



€) Ocenéni porovnavaci metodou
K porovnani byly pfevzaty relevantni nemovitosti z aktualni nabidky realitnich kancelafi a archivu
znalkyné. VSechny porovnavané bytové jednotky se nachdzeji v obci Bezova.

Seznam porovnavanych objektii:

Nazev Vychozi cena (VC) Mnozstvi (M)
Koista \ Koabidiy \ Kdispozice Jednotkova cena (JC) Viéha (V)

2+1 480 000~ K¢ 58,00 m2
1,00 \ 0,85 \ 1,10 7 737,93 K& 1,0

3+1 550 000~ K¢& 64,00 m2
1,00 \ 0,85 \ 1,00 7 304,69 K& 1,0

2+1 390 000~ K¢ 55,00 m2
1,00 \ 0,85 \ 1,10 6630~ K& 1,0

3+1 620 000~ K¢& 72,00 m2
1,00 \ 0,85 \ 1,00 7 319,44 K& 1,0

kde JC=(VC /M) % (Kmista X Knavidky * Kdispozice)

Minimalni jednotkové cena za m2: 6 630,— K¢
Primérna jednotkova cenazam2 (X JCxV) / 2 V). 7 248,02 K¢
Maximalni jednotkové cena za m2: 7737,93 K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m2: 7248,02 K¢
Mnozstvi: X 63,91 m2
Porovnavaci hodnota: = 463 220,— K¢




C. Rekapitulace

Oceniovana bytova jednotka se nachdzi v mensim bytovém domé a ma k dispozici dva sklepni
prostory. Dopravni dostupnost nejblizsiho mésta dobra, obcanskéd vybavenost v misté¢ taktéz dobra.
Nicmén¢ bytova jednotka je vytapéna pouze krbovymi kamny a byt vykazuje technické vady véetné
plisn¢. Cena obvykla byla urena na zéklad¢€ porovnani cen obdobnych nemovitosti.

PrisluSenstvi byti a nebytovych prostori

[ Cena pozemkii podle cenového piedpisu \ 35 470,56 K& |
Byty a nebytové prostory
Cena byti podle cenového predpisu 544 670—- K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem 463 220,— K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
465 000,— K¢

Cena slovy: ¢tyristaSedesatpéttisic K¢

V Ceskych Budgjovicich, 4. 1. 2013

Ing. Denisa P&kna, Ph.D.
Lesni 2
370 06 Ceskeé Budégjovice
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Bud¢jovicich ze dne 11. 12. 2002 ¢.j. 1703/Z pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 557/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi uc¢tuji dokladem €. podle pripojené likvidace.

Obecné predpoklady a omezujici podminky

Prohlasuji, Ze tento znalecky posudek byl vypracovan v souladu s nésledujicimi obecnymi ptedpoklady a
omezujicimi podminkami:

Znalec si je védom nasledkti védomeé nepravdivého znaleckého posudku podle § 127a Ob¢.soudniho fadu.
za skutecnosti pravniho charakteru nepfebiram zadnou odpovédnost; nebylo provedeno zadné Setieni
smétujici k ovéreni pravosti, spravnosti a uplnosti poskytnutych podkladi, véetné vlastnickych prav nebo
zavazkd vii€i ocenovanému majetku; predpokladam, ze vlastnické pravo k majetku je prevoditelné,
prevzaté informace z jinych zdroju, na nichZ je zaloZen znalecky posudek, jsou vérohodné, ale nebyly ve
vSech pripadech ovétovany, proto neposkytuji zZadné zaruky ani nepiebiram zadnou odpovédnost za
presnost téchto udaji,
nezodpovidam za zmény v trznich podminkach a neptedpokladam, ze by n¢jaké vyznamné zmény nastaly;
vyrok uvedeny v zavéru tohoto znaleckého posudku je relevantni pouze k uvedenému datu posouzeni,
tento znalecky posudek byl zpracovan pouze za ucelem uvedenym v zadani, pro jiné ucely a potieby je
pouzitelny pouze po vyjadieni zpracovatele,
hodnota nebo hodnoty prezentované v tomto znaleckém posudku jsou zalozeny na predpokladech zde
uvedenych a jsou platné pouze pro jmenovany ucel nebo ucely,
predpokladam, Ze mohou byt ziskany nebo obnoveny vSechny potiebné licence, osvédceni o udrzbe,
souhlasy, povoleni, nebo jina legislativni ¢i administrativni opravnéni od prislusného utradu statni spravy,
samospravy, soukromé osoby nebo organizace, pro jakoukoliv potiebu a pouziti, z nichz vychazi se
V tomto znaleckém posudku.

*

Obecné podminky poskytnutych sluZeb

Sluzby zajistované znalcem byly provedeny v souladu s uznavanymi profesnimi normami pro
znaleckou ¢innost a ocenovani. Pracoval jsem jako nezavisly dodavatel. Platba za mé sluzby nebyla zadnym
zpasobem zavisla na vyslednych hodnotach ocenéni nebo vyroku. Pfedpokladal jsem, bez nezavislého ovéieni,
ze vSechny udaje, které mi byly poskytnuty, jsou piesné. VSechny soubory informaci, pracovni materialy a
dokumenty zpracované pifi provadeéni této zakazky budou mym majetkem. Tyto tdaje budu uchovavat
nejméng pét let.

Muyj znalecky posudek je platny pouze pro Gc¢el v tomto dokumentu stanoveny. Jakékoli jiné pouziti
nebo prevzeti udaji pro jiny ucel je neplatné. Mij znalecky posudek jako celek smite poskytnout tietim
osobam. Vyhrazuji si pravo zahrnout osobu objednatele do seznamu naSich klientt. Budu, podléhaje
prislusnym pravnim ptedpisiim, uchovavat diivérnost vSech nasich rozhovori, dokumentti nam piedanych a
nasi zpravy. Tyto podminky mohou byt zménény pouze pisemnou dohodou uzavienou obéma stranami.



E. Seznam priloh

Katastralni mapa parcely 320
Fotodokumentace
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Katastralni mapa parcely 320
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