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1. UVOoD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je ureni obvyklé ceny nemovitych véci: bytova jednotka ¢. 365/3,
zpusob vyuziti byt, vymezena podle zdkona 72/1994 Sb. v budové ¢.p. 365, byt. dim, stojici na
pozemku st.parc.C. 443 a podil na bytovém domé a pozemku ve vysi 5590/43016. Bytova jednotka
je zapsanana LV €. 4400, bytovy diim je zapsan na LV €. 2336, pozemek je zapsan na LV ¢. 2336,
vSe pro k.u. Nejdek, obec Nejdek u Katastralniho Gfadu pro Karlovarsky kraj, Katastralni
pracovisté Karlovy Vary.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 4400 pro k.a. Nejdek ze dne 28.06.2020

- informace z Katastru nemovitosti LV ¢. 2336 pro k.u. Nejdek ze dne 11.08.2020

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- fyzicka prohlidka ocenované nemovité véci, doméfeni a pofizeni fotodokumentace. Vlastnik
nebo osoba, kterd ma predmét ocenéni v drzeni nebo ndjmu byl pritomen prohlidce predmétu
ocenéni, prohlidka byla provedena. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky a sdéleni
pii prohlidce, informace a skute¢nosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a
stavu inzenyrskych siti apod. byly dle moZnosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty.

2. METODY OCENOVANI
2.1. Nakladova metoda

Nakladova metoda je zaloZena na principu pojeti ndhrady, jejim vysledkem je vécna hodnota, ktera
vychdzi z nutnych pofizovacich nakladii, které by bylo tfeba vynalozit na potfizeni pozemkul a
realizaci obdobné vystavby, sniZena pak o pfimétené opotiebeni.

2.2. Vynosova metoda
Vynosova metoda je zaloZzena na principu ocekavani budoucich vynosi, jejim vysledkem je
vynosova hodnota, kterd vychazi z predpokladanych nebo skute¢nych vynosii jakozto budouciho
prospéchu, které je mozné od ocenovanych nemovitych véci ocekavat a které jsou transformovany
na soucasnou hodnotu penéz.

2.3. Porovnavaci metoda

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku
vV dané mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfti
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni
S vyloucenim mimotadnych okolnosti trhu. MnoZzina prvki je stanovena z historickych cen za
piiméfeny Casovy usek. Pii pouziti nabidkovych cen realitni inzerce budou tyto objektivizovany
vzhledem kjejich velmi castému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym. Ze
zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni pozadovanych cen se nejéastéji pohybuje u tohoto druhu
nemovitych véci mezi 5% az 10% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou.

2.4. Volba metody ocenéni



Dle ziakona €. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku

§ 2

Zpisoby ocenovani majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla
dosazena pfi 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 poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena vyjadiuje
hodnotu véci a uréi se porovndnim.

Pti volbé metody ocenéni jsem analyzovala pouZzitelnost a vypovidaci hodnotu zakladnich, v praxi
pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o uréeni obvyklé ceny bytové jednotky,
tj. rezidencniho segmentu trhu, pro které je mozné nalézt dostate¢nou mnozinu obdobného majetku
a statisticky ji vyhodnotit, bude v souladu se zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
obvykla cena ur€ena porovnanim. V daném piipad¢ ocenovanych nemovitych véci, by ndkladova
metoda ani vynosova metoda nemély dostate¢nou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. [Identifikacni udaje nemovité véci

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 4400 ze dne 28.06.2020 pro k.. Nejdek
Sandor Martin, Zavodu miru 365, 36221 Nejdek

Adresa: Zavodu miru ¢p. 365
Nazev katastralniho tizemi: Nejdek

Nazev obce: Nejdek

Nézev okresu: Karlovy Vary

List vlastnictvi: LV ¢. 4400

3.2. Omezeni vilastnického prdava a jiné zapisy

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 4400 ze dne 28.06.2020 pro k.u. Nejdek
Zastavni pravo smluvni

Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - Sandor Martin

Oceneéni je provedeno bez viivu vyse uvedenych omezeni viastnického prava

3.3. Poloha a charakteristika nemovitosti

Bytovy diim je postaveny v zastavéné, okrajové, severozapadni ¢asti mésta Nejdek, pii zpevnéné

komunikaci ul. Zavodu miru (vpravo pii jizdé na Nové Hamry, naproti vyrobnimu arealu Metalis)
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se vstupem do domu z ulice a chodniku (parc.¢. 3124/1 ve vlastnictvi Karlovarsky kraj a parc.¢.
2674 ve vlastnictvi mésto Nejdek), v blizkosti vodniho toku Rolava, dle databaze Aquarius riziko
povodné 2. Bezprostfedni okoli je zastavéné pifevdzné rodinnymi domy a vySe uvedenym
vyrobnim arealem. Okoli bytového domu je bézné prostorné, se vzrostlymi stromy, zatravnéné, s
moznosti parkovani. Bytovy dim je vyuzivan pro bydleni, hlavni vstup do domu je orientovan
z jihozapadni strany, bytovy dim je podsklepeny, ma 2 nadzemni podlazi a vyuzité podkrovi, okoli
a Vnitini prostory jsou hodnoceny jako neudrzované. Bytovy dim byl postaven odhadem pied
osmdesati aZ sto roky, bytovy diim je pfevazné v pivodnim, spise neudrzovaném stavu, je napojen
na veskeré dostupné inzenyrské sité, je zdény se sedlovou stfechou, bez vytahu.

Mésto Nejdek patii do okresu Karlovy Vary a nalezi pod Karlovarsky kraj. PtisluSnou obci s
roz§itenou pusobnosti je mésto Karlovy Vary (v dojezdové vzdalenosti cca 10km). V Nejdku je
meéstsky ufad, posSta, matetska a zékladni Skola, kulturni a sportovni zafizeni, ordinace l1ékait,
vetejny vodovod, kanalizace a plynofikace. Mésto je vzdaleno cca 8 km od némeckych hranic.
Doprava autobusova a zeleznicni.

3.4. Popis a stav bytové jednotky

Bytova jednotka 2+1 o plose bytu 41,82m2 v prvnim nadzemnim podlazi domu (ptizemi). V byt¢ je
pokoj se vstupem (11,86m2, keramicka dlazba u vstupu, plovouci podlaha, okno na jihovychod),
vpravo je pokoj (15,60m2, plovouci podlaha, okno na jih), vlevo je kuchyné (8,06m2, PVC,
kuchynska linka, spordk, okno na jihovychod), za kuchyni je socialni zatizeni (6,30m2, umyvadlo,
vana, WC spolecné, elektrokotel, bojler, okno na jihovychod). K uzivani bytu nalezi sklep o plose
6,50m2 v suterénu domu (sklep neni pouzivany, nebyl prohlédnut) a komora v kolné (komora
pravdépodobné neni pouzivana, nebyla prohlédnuta). Vytapéni bytu je ustfedni teplovodni do
radiatoru vlastnim elektrokotlem, ohfev vody bojlerem, okna plastova, dvefe napliové, v kuchyni
kuchyniska linka, sporak, v koupelné umyvadlo, vana, WC spolecné, elektrokotel a bojler. V byté byla
pfiblizné pied Sesti roky provedena rekonstrukce (socidlni zafizeni, kuchyniska linka, podlahy,
ustfedni vytapeni), byt je celkoveé v dobrém stavu, uzivan trvale k bydleni.

4. Analyza trhu nemovitych véci

Trh s nemovitymi vécmi (realitni trh) 1ze obecné definovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodavajici a kupujici (pfipadné realitni maklét, developer, banka, poradce apod.), tvofi se zde
cena a pfedmétem vzajemného obchodu jsou nemovité véci, pipadné dalsi sluzby a nemovitymi
vécmi spojené. Nemovité véci 1ze obecné délit na rezidenéni a komer¢ni. V daném piipadé ocenéni
reziden¢ni nemovité véci trh vykazuje v posledni dobé ptevazné (v zavislosti zejména na lokalitg)
stale rostouci tendenci poptavky, ktera pievysuje nad nabidkou a vlivem toho dochazi ke stalému
nartstu cen rezidenc¢niho bydleni. Ceny od roku 2014 trvale rostou, momentalné jsou spise ve
stagnaci (resp. vlastnici za né€ jiz pozaduji vétSinou tak vysoké ceny, ze kupujici nejsou ochotni
takové ceny zaplatit a nemovité véci jsou nabizeny k prodeji spiSe del§i dobu, rovnéZ tak ziskéani
ocenéni nabizeno sedm byt ve zdénych domech v cenové relaci od 500.000,- K¢ za byt 3+1 o
ploSe 73m2 ve zcela ptivodnim, neobyvatelném stavu po 2.190.000,- K¢ za byt 3+1 o ploSe 92m?2
po celkové rekonstrukci. Ve vypoctu porovnavaci hodnoty jsou pouzity vzorky nabidkovych a
realizovanych cen.

5. Ocenéni

5.1. Vypocet porovndavaci hodnoty
Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci (vzorky), u nichz je
realizovand cena znama a nemovité véci (vzorky) z inzerce nabidkovych cen. Pti vybéru vzorki
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je respektovéana pfiméiena homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu
trhu zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Ptfipadné rozdily jsou
zohlednény pomoci pouZzitych korekcnich koeficientli. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci
vytezit piiblizné indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty. Pfi vybéru vzorka
jsou pouzity vzorky jak horsi tak lepsi a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvnitt intervalu,
vymezeném cenami jednotlivych vzorkl. Pii analyze transakci se srovnatelnym majetkem je pro
stanoveni indikace porovnavaci hodnoty oceniovanych nemovitych véci zvolena srovnavaci
jednotka jeden metr ¢tverecni zapocitatelné plochy. Tato jednotka je u reziden¢nich nemovitych
véci povazovana a pouzivana za standardni, bézné€ pouzivana.

lokalita cena druh ceny

1) sidlisté 9.kvétna, Nejdek 450 000,- Ké Kupni cena, prodej 12/2018
Bytova jednotka 1+1 o plose 40,00m2, v ptivodnim stavu.

2) Osvétimska ul., Nejdek 649 000,- Ké Kupni cena, prodej 09/2019
Bytova jednotka 2+kk o plose 44,00m2, po rekonstrukci.

3) Kollarova ul., Nejdek 839 000,- K¢ Kupni cena, prodej 03/2019
Bytova jednotka 2+kk o plose 48,00m2, po rekonstrukci.

4) Osvétimska ul., Nejdek 795 000,- K¢ Nabidkova cena
Prodej bytu 1+1 v osobnim vlastnictvi v pfizemi cihlového domu na Osvétimské ulici v Nejdku.Nabizime
k prodeji ¢astecné zrenovovany byt dle o rozméru 60,42 m2 s obytnou plochou 51, 3m2, ktery vzhledem k
velikosti obou pokoji je uzivan jako byt 2+KK.Z ptichozi chodby (6,35m2) je vstup do prostorného
hlavniho pokoje (21,16m2) s velkymi okny, novejsi kuchynskou linkou a prostorem na sedaci soupravu a
jidelni stil. Z tohoto pokoje se vchazi do loznice, taktéz s velkymi okny o rozméru 17,4m2. Z kuchyné je
vchod i do koupelny s rohovou vanou a umyvadlem s vytapénou podlahou. Z pfichozi chodby se taktéz
vchazi do komory, kde se nachazi elektricky bojler na ohfev vody a na oddélené WC, kde je umisténa
pracka.V byté jsou nova plastova okna, je vytapén lokalnim plynovym topenim wav. K bytu pfinalezi
pomerné velky sklep o rozméru 9Im2. V celém dome jsou nova plastova okna, jinak je v ptivodnim stavu,
ovSem se zna¢nou nasetienou ¢astkou na fondu oprav, prioritami je oprava sttechy a fasdda. Za domem se
nachazi zatravnéna plocha, kde je mozné klidné posezeni, véSeni pradla atd.Pfimo pfed domem je mozZnost
nakupovat v mistni veéerce, dalSi obchod s potravinami se nachazi za rohem, kde jsou I autobusové
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zastavky smér Karlovy Vary.Celkova cena: 795 000 K¢ za nemovitost, veetné provize, vcetné pravniho
servisu Poznamka k cené: véetné provize, vCetné pravniho servisu ID zakazky: 00725 Aktualizace:
01.07.2020 Stavba: Cihlova Stav objektu: Dobry Vlastnictvi: Osobni Podlazi: 1. podlazi Uzitna plocha: 60
m? Sklep: 10 m? Voda: Dalkovy vodovod Topeni: Lokalni plynové Plyn: Plynovod Odpad: Vefejna
kanalizace

5) ul. nam. Karla IV., Nejdek 1490 000,- Ké Nabidkova cena
Reality-IMB nabizi k prodeji byt 3+1 na namésti Karla IV. v Nejdku. Bytova jednotka je v osobnim
vlastnictvi o velikosti 84 m2 se nachézi ve 4. patfe cihlového domu. V byté jsou nové plastové okna,
elektroinstalace v médi, plynovy kotel a radiatory, elektro bojler na no¢ni proud. Slunny byt s velkou
kuchyni a prostornym obyvacim pokojem s vyhledem na les. Dim v centru mésta je po ¢astecné
rekonstrukci - nova stfesni krytina, ¢aste¢né nova fasada. S vyfizenim Gvéru radi pomizeme.Celkova cena:
1490 000 K¢ za nemovitost Poznamka k cené: Véetné sluzeb RK ID zakazky: IMB4508 Aktualizace:
30.07.2020 Stavba: Cihlova Stav objektu: Velmi dobry Vlastnictvi: Osobni PodlaZi: 5. podlazi z celkem 5
Uzitna plocha: 84 m? Plocha podlahova: 84 m? Voda: Déalkovy vodovod Topeni: Lokalni plynové Plyn:
Plynovod Odpad: Veiejna kanalizace

e

6) ul. Zavodu miru, Nejdek 2190 000,- Ké Nabidkova cena
INabizime k prodeji veliky byt 3+1 po kompletni a velice zdafilé rekonstrukci v 1.patie zdéného domu,
jehoz soucasti je komora v mezipatie domu, sklep v suterénu, podil na spole¢ném pozemku a zahrada v
osobnim vlastnictvi o rozloze 178,5 m2, v§e za domem a oploceno.V ramci rekonstrukce byla instalovana
nova plastova okna, vyménény vSechny rozvody (elektro, v¢. pojistkové skiing, vody a odpady), polozeny
nové podlahy v jednotném dekoru. Teplo a TUV je zajisténo dalkové. V celém byté nova vymalba, v oknech
orientovanych do silnice jsou venkovni zaluzie. V kuchyni byla namontovana nova kuchyiska linka, v¢.
elektrospotiebic¢t - el. multifunkéni trouby, MWT, varné indukéni desky, my¢ky nadobi (pracka a lednice
neni soucasti prodeje). Velikym plusem bytu a kuchyné¢ samotné je prostornd svétla spiz, s oknem
(vétratelnd). V celém byté jsou nové interiérové dvere, ve stejném designu. VSechny tii pokoje jsou
neprichozi, prostorné a svétlé. Koupelna a WC jsou samostatné a vSechny mistnosti jsou pfistupné z
prostorné predsing. Soucasti prodeje je kuchynska linka, vybaveni predsing, skiin a komoda v détském
pokoji. Jednou z nejvétsich prednosti tohoto bytu je odpocinkova zahrada za domem, kterou lze vyuzit jak
aktivné, hlavné pro déti (jizda na kole, trampolina, piskovisté), tak na relaxaci (moznost vybudovani
posezeni, pergoly, ohnisté na opékani a grilovani apod.). V domé je zalozeno funkéni SVJ a jsou zde dobré
sousedské vztahy.Diky kvalitné a nakladné dokonéené rekonstrukei a rozloze nemovitosti, v¢. zahrady je
tento byt predurcen pro narocné klienty, ktefi oceni jeho nadCasovost a boj s uniformitou. Doporucuji
prohlidku. Pii financovani této nemovitosti muzete zdarma vyuzit sluzeb naSeho financniho
specialisty.Celkova cena: 2 190 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, véetn¢ DPH, vcetné pravniho
servisu ID zakazky: N1326 Aktualizace: 07.08.2020 Stavba: Cihlova Stav objektu: Po rekonstrukci
Vlastnictvi: Osobni Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce Podlazi: 2. podlazi z celkem 3 véetn€ 1 podzemniho
Uzitna plocha: 92 m? Plocha podlahova: 92 m? Plocha zahrady: 1288 m? Sklep: 5 m? Voda: Dalkovy
vodovod Topeni: Ustiedni dalkové




Pouzité koeficienty

K1- poloha a lokalita

K2 - materidlové provedeni, stavebné technicky stav, rekonstrukce
K3 - pozemek, velikost, tvar, parkovani

K4 - velikosti objektl, vyuzitelnost
K5 - vybaveni, modernizace
K6 - zdroj, redukce nabidkovych cen

K7 - ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, tivaha a nazor znalce

hodnoceni vzorka

¢.nem.

1. byt sidlisté 9. kvétna, Nejdek
2. byt Osvétimska ul., Nejdek
3. byt Kollarova ul., Nejdek

4. byt Osvétimska ul., Nejdek
5. byt ul. Nam. Karla IV, Nej.
6. ul. Zavodu miru, Nejdek
minimum

maximum

median

prameér

jednotkova cena (median)
zapocitatelna plocha m2

porovnavaci hodnota celkem

Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

1,00
0,90
0,90
1,00
1,00
0,90

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

1,20
1,00
1,00
1,00
1,00
0,85

1,00
1,00
1,00
0,95
0,95
0,95

0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95

Ké/m2  Ké/m2 upravena

11 250
14 750
17 479
15 588
17738
23 804

12 825
12 611
14 945
14 068
16 009
16 435
12 611
16 435
14 506
14 482
14 506
41,82
606 656

5.2. Rekapitulace, zdavérecna analyza

Porovndavaci hodnota: 600 000,- K¢

Na oceniované nemovité véci je nutné pohlizet komplexné a zhodnotit jejich silné a slabé stranky.

Silné stranky — byt v celkové dobrém stavu

Slabé¢ stranky — horsi lokalita, horsi stav bytového domu

Z transak¢ni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, ze s obdobnymi
nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro ur¢eni obvyklé ceny je vychazeno z databaze a znalosti
trhu, z konzultaci s realitnimi kancelafemi, z vyhodnoceni tidaji odborného tisku. Z realizovanych
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prodejti databaze a nabidkovych cen pro potfebné porovnani jsou vybrany obdobné nemovité véci,
které se v nékterych charakteristikdich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavebné technickému stavu a vybaveni a po
zvazeni vSech okolnosti byla soucasné cena obvykld uréena na trovni hodnoty porovnavaci.
Obvykla cena je urCena dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a v souladu s
"Komentatem k uréovani obvyklé ceny" Ministerstva financi CR jako statistické vyhodnoceni
skute¢né realizovanych prodejii podle definice obvyklé ceny, analyzou a porovnanim a je stiednim
medianem jednotlivych vzorki.

6. Zaver

Analyzou trhu, porovnanim vyse vypoc¢tenych hodnot a po prihlédnuti ke v§em vliviim
pusobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou ocefiovanych nemovitych véci,
ke dni ocenéni: 03.08.2020

ve vysi 600 000,- K¢

slovy: Sestset tisic K¢

V Pardubicich, 11.08.2020

Vypracoval Jan Eé%;:?;l
Renata Havifova . v
Mi kIOS kO Jan Miklosko

ZUOM a.s. - znalecky ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spolecnosti

1. Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavi z
rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11,
kvalifikovanych pro znaleckou €innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 870-159/2020 znaleckého deniku.



8. Prilohy

8.1. Osvédceni

Vyse podepsany timto osvédcuje, ze:

1. V soucasné dobé ani v budoucnosti nebude mit ucast nebo prospéch z nemovitosti,
které jsou predmétem zpracované¢ho trzniho ocenéni, vySe odmény nezadvisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny zndmé skutecnosti ke dni zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

3. Pii své ¢innosti jsme neshledali zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, ze predané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

8.2. Fotodokumentace
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vchod do domu

vchod do bytu
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vchod do klepa
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schéma bytu

SEVER

soc.zafizen|

6,30m*
ker.dlazba

ZAPAD

vstup, pokoj
11,86m?
ker.dlazba, plovoucl

-

VYCHOD

pokoj
15,60m?
plovouci

JIH

vstup do bytu, pokoj
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pohled severni
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pohled jihovychodni

jizni

¥

pohled
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