ZNALECKY POSUDEK
¢. 2643-8/13/2020

O cené spoluvlast. podilu 1/2 bytové jednotky ¢. 129/13 v bytovém domé ¢.p.
129-130, na pozemku p.¢. st. 2766, v ¢asti obce Cheb, vcetné spol. podili na
domé a pozemcich, dle LV ¢. 7419 a LV €. 5204 pro katastr. uzemi a obec Cheb,
kraj Karlovarsky.

Objednavatel znaleckého posudku: ODOAKER a.s.,
IC: 261 47 645
Pernerova 441
530 02 Pardubice

Ukel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti dle cenového
piedpisu platného ke dni zpracovani posudku,
stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro ucely
drazby.

Dle zikona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakont €. 121/2000 Sb., €. 237/2004
Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢ 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a €. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR &
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb.,
¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., podle stavu ke dni 18.3.2020 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Miroslav Kopacek

Jablonova 814

537 01 Chrudim IV

telefon: 608 048 653

e-mail: kopacekmir@gmail.com

Pocet stran: 16 vetné titulniho listu a 3 stran pfiloh. Objednavateli se piedava ve 2 vyhotovenich.

V Chrudimi 18.3.2020



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cené bytu ¢. 129/13 v Chebu, ulici Kasarni namésti, zapsaného na LV &. 7419,
k.u. Cheb, okr. Cheb.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: byt ¢.129/13

Adresa predmétu ocenéni: Kasarni namésti 129
350 02 Cheb

LV: 7419

Kraj: Karlovarsky

Okres: Cheb

Obec: Cheb

Katastralni uzemi: Cheb

Pocet obyvatel: 31988

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 792,00 K&/m?

3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 28.2.2020 za pfitomnosti objednatele odhadu.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti - Kat. ufad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté Cheb, LV ¢.
7419 - k.. Cheb, vyhotoveny dne 24.2.2020

- snimek katastr. mapy (nahlizeni do KN)

- vypis udajii z KN - nahlizeni do KN, ze dne 18.3.2020 (LV ¢.5204)

- znalecky posudek ¢.14283, ze dne 11.8.2017, vyhotoveny Znaleckéd spolec¢nost s.r.o., Praha 1,
Palackého 715 (cena pro exekuéni fizeni, drazbu)

- informace a udaje sdélené objednatelem posudku

- skute¢nosti a vymery zjisténé na miste

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Dle LV ¢. 7419 pro k.u. Cheb

KESCHEM a.s., Skiivanska 483/12, 108 00 Praha 10,  podil: 1 /2
Martin Micka, Ptikopni 1556/5, 350 02 Cheb, podil: 1/2

6. Dokumentace a skute¢nost

Jedna se o ocenéni bytové jednotky ¢. 129/13 v bytovém domé C.p. 129-130 ve mésté Cheb,
v Kasarni ulici, na pozemku p.¢. st.2766, véetn¢ spoluvlastnického podilu ke spoleCnym ¢astem
uvedeného domu a pozemki p.¢. st.2766 - zastavéna plocha a nadvori, o vyméte 497 m® vie v
rozsahu 4967/163802, vSe zapsané na listu vlastnictvi €. 7419 a listu vlastnictvi €. 5204, v k.u. Cheb,
obec a okres Cheb.

Cheb disponuje veskerou obcanskou vybavenosti, mj. Méstsky ufad, Finanéni Gfad, gymnazium,
nemocnice, supermarkety, sportovisté, Zeleznice. V okoli Chebu 2  vodni nadrze, lazné
(FrantiSkovy L., Marianské 1. aj.), hrani¢ni pfechod do Némecka.

Diim je situovan v centru mesta, pod kostelem sv. Mikulase s vézi a hradbami, pobliz zdkladni skola,
ISS, muzeum, hlavni namésti Krale Jitiho z Podgbrad, severné za ulici Smetanovou feka Ohfe.
Jedna se o lokalitu s pfevazujici smiSenou zéastavbou vcéetné bytovych doml a staveb obcanské
vybavenosti. Lokalita vznikla v 70. letech minulého stoleti, v rdmci tehdejsi tzv. komplexni bytové
vystavby.




Bytovy panelovy dim sestava ze 2 sekci, ¢p. 129-130. Dim ma 1 technické /Castecné zapusténé/
podlazi (sklepni kdje a spolecné prostory) a dalsi 4 typické podlazi, v kterych jsou vzdy 4 byty na
podlazi (celkem 32 bytopvych jednotek v domé.

Bytova jednotka ¢. 129/13 se nachazi ve 4. nadzemnim podlazi vySe uvedeného panelového,
podsklepeného, bytového domu v ¢p. 129 - krajni severni sekce s ptistupem prichodem z Kasarniho
namésti mezi domy ¢p.127-128 a 129-130 ze vnitiniho dvora.

Bytovy dim ma vnitini rozvod el. proudu, kanalizace, plynu. Vytapéni je zajistovano dalkove,
ohtev TUV lokalné z bytu.

Pozemek je zastavén stavbou bytového domu, je rovinné konfigurace, napojen na inzenyrské sité el.
proudu, vody, kanalizace a plynu, Pozemek je ptistupny z okolniho vefejné ptistupného pozemku,
ktery je ve vlastnictvi mésta Cheb.

7. Celkovy popis nemovité véci

Ocenovany byt o velikosti 1+2 sestava z kuchyné, 2x pokoj, chodba, koupelna, WC, spiz a sklep.
Podlahova plocha bytu &ini 49,67 m2 v&etné sklepa 3,49 m?.

Konstrukéni feSeni a vybaveni (domu a bytu):

Svislé nosné konstrukce bytového domu jsou panelové, z betonovych dilci plosnych, stiecha je
ploché s krytinou z asfaltové lepenky, klempitské prvky z pozinkovaného plechu, schodisté jsou
betonova, s povrchem teraca, okna bytu jsou plastova s izola¢nimi dvojskly, dvete jsou hladké plné
dievéné 1 prosklené, vnitini omitky jsou Stukové + dievéné palubkové oblozeni chodby aj., vnéjsi
povrchy jsou opatfeny tepelnou izolaci s omitkou a natérem.

Vybaveni ocenovaného bytu tvofi vnitini dvete, vana s umyvadlem, zachod, kombinovany spordk,
vodovodni michaci baterie, topna télesa (lit. clankové radiatory + méftici zatizeni), vodomery, dale
vnitini instalace elektrického proudu, vody, kanalizace, tepla a teplé uzitkové vody (plynova karma
v kuchyni). Podlahy bytu jsou parketové, v kuchyni korek, ostatni keramickd dlazba. Byt je v
puvodnim stavu, bytovy diim pochdzi dle sdéleni cca zr. 1975. Stavebni stav domu uvedenému staii
odpovida, byla vyménéna dievéna okna za plastova, provedeno zatepleni fasady, obnoveny vchody
do domu. Na domé¢ nejsou patrné statické nebo jiné vaznéjsi stavebni zdvady, dim je udrzovan.

8. Obsah znaleckého posudku

I. Ocenéni dle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢.129/13
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemky
II. Stanoveni obvyklé ceny

B. ZNALECKY POSUDEK

I. Ocenéni dle cenového piedpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku ve znéni zédkoni ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢&.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997
Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka Il 0,02
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucastije V 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejné¢ho vlastnika, nebo jednotka se



spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni nebo stabilizovana tzemi Il 0,02
v historickych jadrech obci, lazenskych a turistickych stediscich - pam.
rezervace - budova, pozemek v pamatkové rezervaci

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Negativni - prodej pouze I -0,04
spoluvlast.podilu 1/2 po drivejsi exekuci (omezeny okruh potencionalnich
kupujicich)

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivil I 0,00

6. Povodnové riziko: Zona se stiednim rizikem povodné (zemi tzv. 20-leté 1l 0,80
vody) - zona 2 se stiednim rizikem povodné

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 tisica 1l 1,00

v§echny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo 11 1,10
Brnem nebo katastralni uzemi vyjmenovanych obci v tabulce ¢. 1 (kromé
Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It =Ps *P7*Pg*Pg* (1 + > Pi)=0,924
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Py* (1 + >, P;i)=0,800
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenc¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ti€el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidenéni I 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Stied obce — centrum obce I 0,03

4. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrskeé sité, které ma obec: Pozemek Ize | 0,00
napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanskd vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna | 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - bez dalSich vlivii I 0,00

11
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=1100
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 ocetovaci vyhlasky:



Koeficient pp = I+ * Ip = 1,016

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,880

1. Bytova jednotka ¢.129/13

1.1. byt

Ocenovany byt je v pivodnim stavu, min. udrzovany (pouze nov¢jsi plast. okna, sporak ).

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Cheb

Stafi stavby: 45 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 14 672,- K&/m®

Podlahové plochy bytu l;%e;igf:‘sédﬁ;gﬁ;

kuchyii: 4,96* 1,00 = 4,96 m*
pokoj: 17,69* 1,00 = 17,69 m?
pokoj: 16,52* 1,00 = 16,52 m?
predsiit: 3,16* 1,00 = 3,16 m?
spiz: 1,00* 1,00 = 1,00 m?
koupelna: 1,95* 1,00 = 1,95 m?
WC: 0,90* 1,00 = 0,90 m°
sklep: 3,49* 0,80 = 2,79 m?
Zapocitand podlahova plocha bytu: 48,97 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena I 0,00

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, suSarna, sklad 1l 0,00

3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové strany - s  1lI 0,03
vyhledem

6. Zéakladni prislusenstvi bytu: PtisluSenstvi uplné - standardni provedeni - Il 0,00
vana, umyvadlo

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni vybaveni Il 0,00
- balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)

8. Vytapeéni bytu: Dalkové, tstiedni, etazové Il 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené: Mirné snizujici cenu - nevhodna dispozice, byt 1l -0,05
v puvodnim stavu, 4.NP bez vytahu

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — (piedpoklad Il 0,85

provedeni mensSich stavebnich uprav)

Koeficient pro staii 45 let:

$=1-0,005*45=0,775

9
Index vybaveni Iv=2+ > Vi) *V*0,775= 0,646
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,800
Index polohy pozemku Ip = 1,100



Ocenéni
Zakladni cena upravenda ZCU = ZC * Iy = 14 672,- K&/m? * 0,646 =9 478,11 K&/m?
CBp=PP*ZCU * It * I, = 48,97 m? * 9 478,11 K&/m>* 0,800 * 1,100= 408 445,88 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 408 445,88 K¢
Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,800
Index polohy pozemku Ip = 1,100

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
vCetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu - bez dalSich vliva 1 0,00

6
Index omezujicich vlivl lo=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 0,800 * 1,000 * 1,100 = 0,880

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

1% Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni (Ké/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 792,- 0,880 696,96
T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.2766 497 696,96 346 389,12
nadvorti
Stavebni pozemek - celkem 497 346 389,12
Eozemky - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 346 389,12 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
PozemkKy - zjisténa cena celkem = 173 194,56 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemky = 173 194,56 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 173 194,56 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 408 445,88 K¢



ﬁprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfisluSenstvi a pozemku
Zjisténd cena pozemku: 173 194,56 K¢

Spoluvlastnicky podil: 4 967 / 163 802

Hodnota spoluvlastnického podilu:

173 194,56 KE * 4 967 /163 802 =5 251,81 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 5251,81 K¢
Bytova jednotka ¢.129/13 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 413 697,69 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Bytova jednotka ¢.129/13 - zjiSténa cena = 206 848,85 K¢

II. Stanovisko Kk trzni cené

Ocenovana nemovitost je dle sdéleni a zjisténi v Katastru nemovitosti nositelem vécnych prav a
omezeni:

zéastavni pravo smluvni - pohledavka ve vysi 670 000 K¢ pro Raiffeisenbank a.s.

zastavni pravo soudcovské - pohledavka ve vysi 32 718 K&

Cena obvykla je vztazena ke srovnavaci hodnoté, k vécné a k vynosové hodnoté, v ptipadé
stanoveni vynosové hodnoty z pronajmu ploch bytu neni zjisténa cena objektivni. Z téchto divodu
se uvazuje jako cena obvykld kombinace metod vynosové a vécné, vazenym primérem, v tomto
piipadé je ale preferovana srovnavaci hodnota pro stanoveni obvyklé ceny.

Srovnavaci hodnota a tdaje k vynosové a vécné hodnoté byly urCeny dle tdaji realitnich
kancelari, vlastni zkuSenosti pii realizace prodeji nemovitosti, realitni inzerce, za obvyklych
podminek, v daném misté a ¢ase. Uvazuji se ndklady na nutné opravy a udrzbu.

Ceny porovnavacich nemovitosti z realitni inzerce jsou snizeny o 10-20 %, vzhledem k tomu, ze
skutecné prodejni jsou v praxi obvykle niz§i nez ceny inzerované (snizovani cen, prodej vcetné
vybaveni a zafizeni, provize RK).

1. Nakladova cena

1.1 Cena stavby

Pfi stanoveni reprodukéni ceny /vécena cena/ snizené o piiméfene opotiebeni vychazim ze zjisténé
ceny bez koeficientu Ks, a z primérnych ukazateli cen — PUC dle URS Praha, a.s.:

Byt ve zdéném domé ¢p. 129-130:  50000,- K&/m2 *50m2 -65% = 875 000,- K¢
Celkem 875 000,- K¢
(Reprodukéni cena staveb /bez opotiebeni/ 2 500 000,- K¢)

1.2 Cena pozemkii
(cenovym porovnanim se uvazuje cena pozemku v této lokalité cca 1500-2000,- K¢/m2 - udaje syst.
ACONS Praha pro trzni ocefiovani, zde mésto, dobra lokalita), celkem 497 m2

497 m?> *1800,- K&/m® * 4967/163802 .....ooooeeeenn, 27 127,- K&
Celkem PO ZAOKT. oot e 27 000,- K¢&
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2. Vynosova hodnota:
U bytu neni uvazovana.

3. Srovnavaci hodnota:

Srovnani se provadi vyhodnocenim cen nedavno uskutecnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych
svym charakterem, velikosti a lokalitou. S ohledem na pohyb cen by vyhodnocené prodeje nemély
byt starsi nez 1 rok. Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim udaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti, databaze ziskané prostfednictvim internetu.

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. byt ve vlastnictvi, dokonéeny, uvedené velikosti, vybaveni,
resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti poptavka je
srovnatelna s nabidkou. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu,
vybaveni a zpusobu vyuziti, pfedpokladdm, Ze ocenovana nemovitost je pomérn¢ dobie
obchodovatelna.

Jo 4

Stavba budovy je ve staii cca 45roktl, budova je udrzovana — zatepleni
- pozemek: vlastni, spoluvlastnicky podil na pozemku 4967/163802
- zastavni pravo smluvni ziizeno pro RB a.s., zastavni pravo soudcovské, usneseni soudu o
natizeni vykonu rozhod.

- dalsi stavby, které by mély vliv na obvyklou cenu: restaurace, velké obytné domy v okoli, malo
frekventovana ulice

- pozitivni faktory ovliviiujici cenu: zastavba v centru obce, kde ptfevlada obytna vystavba,
napojeni na veskeré inZzenyrské sité, dobra dostupnost a hustota siti obchodt

- negativni faktory ovliviiujici cenu: drazba pouze "2 spoluvl. podilu bytu, byt ve 4.NP bez
vytahu, zhorSeny technicky stav bytu, pamatkova zona, zhorSené parkovani, zastava % bytu

Zjisténé srovnavané nemovitosti obchodovatelné v daném case a podobné lokalité jsou

obchodovatelné za cenu kolem 20-25 tis. K&¢/m2, tj. 1 125 000,- K¢

Srovnavaci nemovitosti.:

1. Prodej, byt 2+kk, 70 m2,  Adresa: Cheb, ul. Komenského

y

Cena: 1999 999,- K¢

Nabizime k prodeji luxusni noveé zbudovany byt o dispozici 2+kk a podlahové vyméie 70m2,uzitna plocha 63
m2, ktery se nachazi ve tfetim patte zrekonstruovaného bytového domu v samotném centru mésta Chebu.
Vytapéni a ohfev vody zajistuje usporny kondenzaéni plynovy kotel. Prislusenstvi bytu tvoii sklepni koje a
terasa. Veskera obCanska vybavenost se nachdzi v dochazkové vzdalenosti od bydliste.

ID zakazky: 011N050596 Aktualizace: 11.3.2020, Stavba: cihlova, Stav objektu: novostavba, Poloha domu: centrum
obce, Typ domu: 4NP + 1PP, Terasa 7 m2, Uzitna plocha: 63 m? | Plocha podlahova: 70 m? , sklep 5 m2,

Vyhodnoceni: 1999 999 — 10% : 70 = 25 700,- K&/m2 podl.plochy (po zaokr.)
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2. Prodej, byt 4+kk, 115 m2,  Adresa: Cheb, ul. Kasarni namésti

Cena: 2 699 000,- K¢
byt 4+kk na Kasarnim namestl v Chebu. Bytova jednotka o rozloze 115m2 se nachazi v prvnim patie
cihlového bytového domu, ktery prosel kompletni rekonstrukei. Vytapéni a ohiev vody je plynovym kotlem.
Moznost parkovani na vlastnim parkovisti u domu.

ID zakazky: 011N050302, Aktualizace: 11.3.2020, Stavba: cihlova, Stav objektu: velmi dobry, Poloha domu: centrum
obce: Typ domu: 3.NP, Plocha zastavéna: 427 m?, Uzitna plocha: 115 m? , Plocha pozemku: 115 m? , Ttida E

Vyhodnoceni: 2 699 000 — 10% : 115 = 21 100,- K¢&/m2 podl.plochy (po zaokr.)

3. Prodej, byt 3+1, 58m2,  Adresa: Cheb, ul. Valdstejnova

Cena: 1490 000,- K¢é

3+1, lodzie, OV, 66 m2, ul. Valdstejnova Cheb - prostorny a svétly byt s lodzii v 1. patie panelového domu v
obhbene lokalité centra Chebu. Vyméra bytu - obytna 58,72 m2, lodzie 4,60 m2, sklep 2,12 m2. Byt je v
pivodnim stavu tj. umakartové jadro, dievéna okna atd., pfedpoklada se kompletni rekonstrukce. Pokoje
nejsou prichozi, do 2 pokoji vstup z chodby a do 1 pokoje pies kuchyi. Soucasti bytu je lodzie a sklep. V
domeé je vytah.

Vyhodnoceni: 1490 000 — 10% : 58 = 23 100,- K¢&/m2 podl.plochy (po zaokr.,)

Vyhodnoceni:

Z nabidkovych cen realitnich kancelaii nutno odecist 10-20 % (sniZovani cen, provize RK +
smlouvy, dang, zatizeni bytd, rekonstrukce, aj.). Pro vypocet uvazovany koeficienty vztazené k
oceflované nemovitosti a srovnatelnym nemovitostem: koef mista 1,05-0,95, hodnovérnost udaji
/snizovani cen, vybaveni byta 1,05-1,10 (to je 90-95 %), velikost 1,0 (pro vypocet uvazovana
skutecna podlahova plocha, u velkého bytu uvaZovan koef. 1,05), vybaveni a techn. stav /prim/
1,25-1,0:

Jejich srovnavaci obchodovatelna hodnota:
Ad 1) 25700 *1/(1,0*1,10*1,0*1,25) = 25700 * 1/1,375 = 18 690 K¢&/m2

Ad2) 21100 *1/(1,0*1,05*1,05*1,25) = 21100 * 1/1,378 = 15 310 K¢&/m2
Ad 3) 20500 *1/(1,0*1,05*1,0*1,00) = 20500 * 1/1,050 = 19 520 K¢&/m2

Vypocet vazenym primérem (pref. pol.¢. 1):
(18 690*2 + 15 310*1 + 19 520*1) / 4 = 18 053,- K&/m? podlah. plochy



Byt 129/13: 18 053 * 48,97 m2 = 884 055,- K¢, zaokr. na 880 000,- K¢

Zjisténé srovnavaci byty obchodovatelné v daném case a lokalité se pohybovaly od 640 tis. do
2500 tis. K¢ (vétsi byty rekonstruované). Cenovym porovnanim (aplikaci na ocenovanou
nemovitost cenovym porovnanim — komparaci) vychazi predmétny byt cca 1 000 - 1 100 tis.
K¢, je nutno ale o cca 10-20 % snizit nabidkové ceny realitnich kancelaii (skutecna
obchodovatelna cena vzdy niz§i o naklady na provizi, smlouvy a dalsi slevy, byt bez
rekonstrukce, zafizeni nabytkem). Na zaklad¢ téchto udajii stanovuji trzni hodnotu bytu ¢. 13
v domé ¢.p. 129 v Chebu, ul. Kasarni namésti na 880 tis. K¢.

Cena zjisténa porovnavacim zptisobem: 880 000,- K¢

Srovnavaci hodnota ......cceevviiiiinniiennnieennnns 880 000,- K¢

5. Cena obvykla
Ke stanoveni obvyklé ceny byla pouzita pouze srovnavaci metoda (vynosova hodnota zde
neprikazna).

obvykla cena celé nemovitosti bez zavad je ............ 880 000,- K¢

Nekteré atypicke, v daném piipadé€ negativni, faktory posuzované nemovitosti neni mozné zohlednit
béZnym porovnavacim zplisobem
Cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem se proto dale snizuje:

a) z diivodu Ze se ocenuje pouze spoluvlastnicky podil 1/2, je zfejmé, Ze realna kupni cena tohoto
majetkového podilu bude mensi (podilové vlastnictvi 2 subjektit), coz predstavuje pro potencialniho
kupce velké omezeni.

Cena proto bude dale snizena o 10 %:
880 000 K¢ * 0,90 = 792 000,- K¢
Z toho prodavany spoluvlastnicky podil 1/2 ¢ini 396 000,- K¢, po zaokr.: 400 000,- K¢

Obvykla cena spol. podilu 1/2 bytu ¢. 129/13 k.a. Cheb
400 000,- K¢

Odhadovana obvykla (trzni) cena je realizovatelna na 6-ti mé&si¢ni zprostifedkovatelskou smlouvu, se
zohlednénim soucasné situace trhu a pro srovnatelné nemovitosti.
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C. REKAPITULACE

Byty ocenéné porovnavacim zpusobem (administrativni cena)

1. Bytova jednotka ¢.129/13 206 849,- K¢
1.1. Ocenovany byt 204 222,94 K¢
1.2. Pozemky 2 625,91 K¢
=206 849,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 206 850,- K¢

Stanovisko k cené obvyklé:

Obvykla cena ' id.spol.podilu bytu &. 129/13 k.. Cheb .......... 400 000,- K¢é
slovy: c¢tyftistatisic K¢

V Chrudimi 18.3.2020

Ing. Miroslav Kopacek
Jablonova 814
537 01 Chrudim IV

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Hradci Kralové ze dne 21.6.1988 €.j. Spr. 207/88 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalcl a tltumo¢nikli vedeném Krajskym soudem v Hradci
Kralové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 2643-8/13/2020 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladt Gétuji dokladem ¢. 2643-8/13/2020.

E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti - LV ¢.7419 2

Snimek katastralni mapy 1
Situaéni mapa 1
Ptiloha - nahlizeni do KN 2
Fotodokumentace 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 24.02.2020 08:15:03

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona ¢

. 72/1994 Sb.
Okres: Cz0411 Cheb Obec: 554481 Cheb
Kat.uzemi: 650919 Cheb List vlastnictvi: 7419
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prave
KESCHEM a.s., Skrivanska 483/12, Males3ice, 10800 Praha 25295934 1/2
;géka Martin, P¥ikopni 1556/5, 35002 Cheb 970430/1860 1/2
B Nemovitosti
Jeangty Podil na
C.p./ Typ spoleénych ddstech
C.jednotky Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany jednotky domu a pozemku
129/13 byt byt.z. 4967/163802
Vymezeno v:
Budova Cheb, ¢.p. 129, 130, byt.dum, LV 5204
na parcele St. 2766, LV 5204
Parcela St. 2766 zastavéna plocha a nadvofi 497m2
Bl Vé&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B

- Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v €asti B véetné souvisejicich ddaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

pohledavka ve vysi 670 000,-K& s prislusenstvim

na spoluvlastnicky podil 1/2

Oprdvnéni pro

Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000
Praha 4, RC/ICO: 49240901

Povinnost k

Miéka Martin, Pfikopni 1556/5, 35002 Cheb, RC/ICO:

970430/1860
Jednotka: 129/13

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z.
uéinky vkladu prava ke dni 22.06.2005.

Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo soudcovské

pohledavka ve vysi 32 718,- K& s prislusSenstvim
navrh soudcovského zastavniho prava ze dne 19.12.2018

na spoluvlastnicky podil 1/2
Oprdvnéni pro

KESCHEM a.s., Skfivanska 483/12, MalesSice, 10800 Praha

10, RC/1C0: 25295934
Povinnost k

Migka Martin, P¥ikopni 1556/5, 35002 Cheb, RC/ICO:

970430/1860
Jednotka: 129/13

ze dne 20.06.2005. Pravni

V-3338/2005-402

Listina Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod.zfizenim soud.zastavniho prava Okresni
soud v Chebu 23 E-22/2018 -17 ze dne 10.05.2019. Pravni moc ke dni 12.06.2019

véetné opravného usneseni 23 E 22/2018-25 ze dne 17.07.2019. Pravni moc ke dni
Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralnl afad pro Karlovarsky kraj, Katastrdlni pracovidté& Cheb, kdéd: 402.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.02.2020 08:15:03

Okres: C20411 Cheb Obec: 554481 Cheb
Kat.dzemi: 650919 Cheb List vlastnictvi: 7419

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

21.08.2019. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 02.09.2019 09:18:33. Zapis proveden
dne 14.02.2020.

V-5080/2019-402
Poradi k 19.12.2018 00:00

D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Usneseni soudu o dédictvi 16 D 530/2010-124 =ze dne 29.03.2011. Pravni moc ke dni
29.03.2011.
2-3670/2011-402
Pro: Miéka Martin, Pfikopni 1556/5, 35002 Cheb RC/ICO: 970430/1860
o Usneseni soudniho exekutora o udéleni pfiklepu Mgr. Alan Havlice 197 EX-1160/2016 -81 ze
dne 29.11.2017. Pravni moc ke dni 20.12.2017. Pravni uéinky zapisu k okamziku 07.02.2018
11:50:11. Zapis proveden dne 01.03.2018.
V-837/2018-402
Pro: KESCHEM a.s., Skfivanska 483/12, MaleSice, 10800 Praha 10 RC/ICO: 25295934

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v éasti B jsou vZdy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v lizemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté Cheb, kod: 402.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 24.02.2020 08:30:27
Cesky irad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralnil afad pro Karlovarsky kraj, Katastrdlni pracovidté Cheb, kéd: 402.
strana 2
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Situa¢ni mapa — Cheb
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Fotodokumentace

VS SV
b’f\*}* ®

Pokoj kuchyn

chodba koupelna

-16 -



