ZNALECKY POSUDEK
O OBVYKLE CENE

¢. 553-59/2019

Ocenéni nemovitych véci: Bytova jednotka ¢. 38/11 zapsand na listu vlastnictvi ¢. 118,
vymezend v budové Kosmova, ¢.p. 38, zapsané na LV ¢&. 77, stojici na st. parcele €. 49, zapsané
na LV €. 77. Se spoluvlastnickym podilem o velikosti 571/9415 na spole¢nych ¢astech bytového
domu ¢€.p. 38, zapsané¢ho na LV ¢. 77 a se spoluvlastnickym podilem o velikosti 571/9415 na st.
parcele €. 49 o vyméte 465 m2, vedené jako zastavéna plocha a nadvofi, zapsané na LV €. 77. To
vSe v k.. Kosmova, obec Touzim, okres Karlovy Vary, vedeném u Katastralniho ufadu pro
Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté Karlovy Vary.
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Objednatel posudku: EURODRAZBY
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8 - Cimice

Ugel posudku: Uréeni obvyklé ceny - podklad pro drazbu

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004
Sh., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sh.

Dle stavu ke dni prohlidky 24.04.2019 posudek vypracoval:
ZUOM a.s. - znalecky ustav
Chelcického 686
533 51 Pardubice - Rosice

Posudek obsahuje 14 stran. Objednateli se piedava ve 2 pisemnych vyhotovenich.

V Pardubicich 13.05.2019
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1. UVOoD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: bytové jednotka &. 38/11
zapsana na listu vlastnictvi ¢. 118, vymezend v budové Kosmova, ¢.p. 38, zapsané na LV ¢. 77,
stojici na st. parcele €. 49, zapsané na LV €. 77. Se spoluvlastnickym podilem o velikosti 571/9415
na spole¢nych ¢astech bytového domu ¢.p. 38, zapsaného na LV ¢. 77 a se spoluvlastnickym
podilem o velikosti 571/9415 na st. parcele €. 49 o vyméie 465 m2, vedené jako zastavéna plocha
a nadvofi, zapsané na LV €. 77. To vSe v k.u. Kosmovd, obec Touzim, okres Karlovy Vary,
vedeném u Katastralniho ufadu pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté Karlovy Vary.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 118 pro k.u. Kosmova ze dne 08.10.2018

- informace z Katastru nemovitosti LV ¢. 77 pro k.u. Kosmova ze dne 30.04.2019

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

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

2. METODY OCENOVANI
2.1. Nakladova metoda

Nékladova metoda je zaloZena na principu pojeti ndhrady, jejim vysledkem je vécna hodnota, ktera
vychdzi z nutnych potizovacich nakladl, které by bylo tfeba vynaloZit na pofizeni pozemki a
realizaci obdobné vystavby, sniZzena pak o pfimétené opotiebeni.

2.2. Vynosovda metoda
Vynosova metoda je zaloZena na principu ocekavani budoucich vynosi, jejim vysledkem je
vynosova hodnota, ktera vychazi z ptredpokladanych nebo skute¢nych vynost jakozto budouciho
prospéchu, které je mozné od ocenovanych nemovitych véci ocekavat a které jsou transformovany
na souc¢asnou hodnotu penéz.

2.3. Porovnavaci metoda

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku
Vv dané mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejné¢ho, poptipadé obdobného majetku nebo pfii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni
S vylou¢enim mimofadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkil je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy usek. Pokud ve smyslu zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceiovani majetku nejsou
k dispozici udaje o skute¢né realizovanych cenach stejného, popiipadé obdobného majetku nebo
pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni pro urceni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni hodnota
(odhad realizovatelné ceny) na zékladé¢ porovnani v mnozin€ nabidkovych cen realitni inzerce,
které budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi c¢astému nadhodnoceni oproti cenam
nakonec realizovanym. Ze zkusenosti vyplyva, ze nadhodnoceni pozadovanych cen se nejcastéji
pohybuje u tohoto druhu nemovitych véci mezi 5% az 10% hodnoty z pozadované ceny nad
moznou cenou realizovatelnou. Takto zjisténou trzni hodnotu je mozné povazovat za cenu
obvyklou dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.
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2.4. Volba metody ocenéni

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

§2

Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé 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. Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diusledky 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. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a urci se porovnanim.

Pti volbé metody ocenéni jsem analyzovala pouzitelnost a vypovidaci hodnotu zakladnich, v praxi
pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o ur€eni obvyklé ceny bytové jednotky,
tj. reziden¢niho 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
obvyklé cena ur€ena porovnanim. V daném ptipadé oceiovanych 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 118 ze dne 08.10.2018 pro k.i. Kosmové
Reinova Veronika, Kosmova 38, 36401 Touzim

Adresa: Kosmova 38
Nazev katastralniho izemi: Kosmova
Nazev obce: AS

Nazev okresu: Karlovy Vary
List vlastnictvi: Lv¢. 118

3.2. Omezeni vilastnického prdava a jiné zapisy

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 118 ze dne 08.10.2018 pro k.ii. Kosmovéa
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exeku¢niho fadu

Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti

Natizeni exekuce - Reinovéa Veronika

Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho zakona) - Reinova Veronika
Zahajeni exekuce - Reinova Veronika

Ocenéni je provedeno bez viivu vy$e uvedenych omezeni viastnického prava
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3.3. Poloha a charakteristika nemovitosti

Bytovy dum je postaveny v mésté Touzim, samostatna, nesrostla ¢ast Kosmova, v okrajoveé,
severni ¢asti Kosmova, pii zpevnéné komunikaci (parc.¢. 1507/3 ve vlastnictvi mésto Touzim).
Bezprostiedni okoli je zastavéné pievazné bytovymi a rodinnymi domy. 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 jizni strany, bez zadniho vstupu, bytovy dim je
nepodsklepeny a ma 3 nadzemni podlazi, okoli a vnitini prostory jsou hodnoceny jako bézné
udrzované. Bytovy dim byl dan do uzivani v 70 tych letech min. stoleti, po revitalizaci, bez
vytahu. Diim je napojen na veskeré dostupné inzenyrské sité, je montovany, panelovy s plochou
stfechou.

Touzim spada do okresu Karlovy Vary a nalezi pod Karlovarsky kraj. Piislusnou obci s rozsifenou
pusobnosti je okresni mésto Karlovy Vary. Obec Touzim se rozklada asi dvacettti kilometra
jihovychodné od Karlovych Vart. Trvaly pobyt zde ma nahlaSeno asi 3830 obyvatel. Touzim se
dale déli na Sestnact ¢asti, konkrétné to jsou: Bezd€kov, BraniSov, Dobra Voda, Dievohryzy,
KojSovice, Komarov, Kosmova, Lachovice, Luhov, Nezichov, Polikno, Prachomety, Radyné,
Smilov, Touzim a Tieboun. Pro déti Skolniho véku maji v obci k dispozici zakladni Skolu vyssiho
stupné a také matetskou Skolu. Pro vyuziti volného €asu je v obci k dispozici sportovni hiiste. Dale
bychom v obci nasli knihovnu, kostel a hibitov. V obci Touzim méji ordinaci prakticti 1ékafi tii
zubni 1¢ékati. Kromé toho je v zde umistén 1 domov s pecovatelskou sluzbou. Z dalsi obcanské
vybavenosti je zde rovnéz policejni stanice a poStovni ufad. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat
plynofikaci, kanalizaci i vefejny vodovod. Méstem prochdzi Zeleznice a je zde 1 zelezni¢ni stanice.
Samostatna ¢ast Kosmova je bez vybavenosti, od Touzimi vzdalena cca 2km.

3.4. Popis a stav bytové jednotky

Bytova jednotka 2+1 o ploSe bytu 53,00m2 v 2 nadzemnim podlaZi (1 patro) bytového domu. V byté
je predsin (5,20m2, PVC) z ptedsiné rovné koupelna (3,00m2, umyvadlo, vana, umakartové jadro),
WC (1,30m2), okolo socialniho zatizeni do "L" kuchyné (8,70m2, PVC, kuchynska linka, sporak), v
kuchyni ptivodné spiz (0,60m2), z ptedsin€ vlevo pokoj (17,10m2, parkety), vpravo pokoj 17,10m2,
koberec), vSechna okna bytu na jih.

Vytapéni bytu je lokalni plynovymi kamny WAW, ohiev teplé vody bojlerem, okna bytu dvé
plastova, jedno dfevéné, dvete napliiové do kovovych zarubni, v kuchyni kuchynska linka, sporak,
na socialnim zafizeni umyvadlo, vana, WC samostatné. Byt je v pivodnim, hor§im, moralné
zastaralém stavu, trvale uzivan k bydleni. K uzivani bytu nalezi 2 krat sklep, celkem 4,10 m2.

4. Analyza trhu nemovitych véci

Trh s nemovitymi vécmi (realitni trh) 1ze obecné definovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodévajici a kupujici (ptipadné realitni makléf, developer, banka, poradce apod.), tvofi se zde
cena a predmétem vzajemného obchodu jsou nemovité véci, ptipadné dalsi sluzby a nemovitymi
vécmi spojené. Nemovité véci Ize obecné délit na rezidencni a komercni. V daném piipadé€ ocenéni
reziden¢ni nemovité véci trh vykazuje v posledni dobé pievazné (v zavislosti zejména na lokalité)
stale rostouci tendenci poptavky, ktera pievysuje nad nabidkou a vlivem toho dochazi ke stadlému
nartstu cen reziden¢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 delsi dobu, rovnéz tak ziskani
realitni inzerci ke dni ocenéni zadna nabidka bytu, v okoli cca 10km pak jsou v nabidce tfi byty v
Touzimi a v Teplé. Vzorky pouzité ve vypoctu porovnavaci hodnoty jsou realizované, kupni ceny.

5. Ocenéni



5.1. Vypocet porovnavaci hodnoty

Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci (vzorky), u nichz je
realizovana cena znamé a nemovité véci (vzorky) z inzerce nabidkovych cen. Pii vybéru vzorki
je respektovana pfiméiena homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu
trhu zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Pfipadné rozdily jsou
zohlednény pomoci pouzitych korek¢nich koeficient. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci
vytézit piiblizné indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty. Pti vybéru vzorka
jsou pouzity vzorky jak horsi tak lepsi a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu,
vymezeném cenami jednotlivych vzorki. Pii analyze transakci se srovnatelnym majetkem je pro
stanoveni indikace porovnavaci hodnoty oceniovanych nemovitych véci zvolena srovnéavaci
jednotka jeden metr ¢tvereéni zapocitatelné plochy. Tato jednotka je u reziden¢nich nemovitych
véci povazovana a pouzivéana za standardni, bézn¢€ pouzivana.

lokalita cena druh ceny

1) Kosmova, Touzim, okr. KV 200 000,- K¢ Kupni cena, prodej 01/2017
Bytova jednotka o ploSe 39,10m2.

2) Krasné Udoli, okr. KV Kupni cena, prodej 05/2018

Bytova jednotka o ploSe 83,12m2.
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3) Krasné Udoli, okr. KV 300 000,- Ké Kupni cena, prodej 11/2017
Bytova jednotka o ploSe 81,13m2.

4) Touzim, okr. KV 550 000,- K¢ Kupni cena, prodej 09/2018
Bytova jednotka o ploSe 52,60m2.




5) Touzim, okr. KV Kupni cena, prodej 08/2018

Bytova jednotka o ploSe 77,90m2.

6) Touzim, okr. KV 600 000,- K¢ Kupni cena, prodej 10/2018
Bytova jednotka o plose 63,90m2.

7) Touzim, okr. KV Kupni cena, prodej 06/2018

Bytové jednotka o ploSe 61,20m2.

Pouzité koeficienty

K1- poloha a lokalita

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

K4 - velikosti objektil, vyuzitelnost

K5 - vybaveni, modernizace

K6 - zdroj, redukce nabidkovych cen
K7 - ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, iivaha a nazor znalce

hodnoceni vzorka

¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 Kém2 Ké/m?2 upravena
1. byt Kosmova, okr KV 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90 5115 4 143
2. byt Krasné Udoli, okr. KV 0,90 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 0,90 4331 3684
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3. byt Krasné Udoli, okr. KV
4. byt Touzim, okr. KV

5. byt Touzim, okr. KV

6. byt Touzim, okr. KV

7. byt Touzim, okr. KV
minimum

maximum

median

pramer

jednotkova cena (vzorek €. 1)
zapocitatelna plocha m2
porovnavaci hodnota celkem

0,90 1,00 1,00
0,80 1,00 1,00
0,80 1,00 1,00
0,80 1,00 1,00
0,80 1,00 1,00

1,05 1,00
1,00 1,00
1,05 1,00
1,00 1,00
1,00 1,00

1,00 0,90
1,00 0,80
1,00 0,80
1,00 0,80
1,00 0,80

3698
10 456
10 141

9390

8 497

3145
6 692
6 815
6 010
5438
3145
6 815
5438
5132
4143
57,1
236 574

5.2. Rekapitulace, zavérecna analyza

Porovnavaci hodnota: 240 000,- K¢

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

Silné stranky — poptavka po bytech stéle trva

Slabé stranky — ptivodni, horsi stav bytu

Z transak¢ni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zifejmé, Ze s obdobnymi
nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny je vychazeno z databaze a znalosti
trhu, z konzultaci s realitnimi kancelaemi, z vyhodnoceni idaji odborného tisku. Z realizovanych
prodejti databaze a nabidkovych cen pro potiebné porovnani jsou vybrany obdobné nemovité véci,
které se v n€kterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vliva
pusobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavebné technickému stavu a vybaveni, stavu a
prognézam ekonomického vyvoje v daném segmentu trhu a po zvéazeni vSech okolnosti byla
soucasna cena obvykla — trzni hodnota stanovena na trovni hodnoty porovnévaci.

6. Zaver




Analyzou trhu, porovnanim vyse vypoc¢tenych hodnot a po piihlédnuti ke v§em vliviim
pusobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou ocefiovanych nemovitych véci,
ke dni ocenéni: 24.04.2019

ve vvSi 240 000,- K¢

slovy: dvéstéctyricet tisic K¢

V Pardubicich, 13.05.2019

Vypracoval Jan Di%:télnél J
Renata Havifova . . podepsal Jan
enata avirova Mlklosko Mlklogko

ZUOM a.s. - znalecky ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spolec¢nosti

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. ¢. 553-59/2019 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 zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezavisi 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 skute¢nosti, které by nasvédcovaly, ze pfedané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

8.2. Fotodokumentace
mapy
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chodba, schodisté
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vstup do bytu



schéma bytu

SEVER
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predsii
52m2

pokoj
17,10 m2
koberec

pokoj
17,10 m2
koberec na parketach

ZAPAD
VYCHOD

predsin
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dva pokoje

pohled severovychodni

katastralni mapa
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