ZNALECKY POSUDEK

¢. 2373/2010

bytové jednotky ¢. 2335/2, diim €.p. 2335, LV €. 4259, na pozemku st.p.¢. 2544, k..
AS, obec AS, okres Cheb, kraj Karlovarsky.

Objednatel posudku: Pan
Jan Miklosko
EURODRAZBY.CZ as.
U Piskovny 890/1
18200 Praha 8 - Kobylisy

Ucel posudku: zjisténi ceny obvyklé ke dni mistniho $etfen.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb. a & 257/2004 Sb. a & 296/2007 Sb. a vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &.
3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek €. 456/2008 Sb. a ¢. 460/2009 Sb., podle stavu ke dni 15.5.2010
posudek vypracovala:

Eva Chmelikova
Na Hradc¢anech 2336/1
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350 02 Cheb
Kontaktni adresa: Lidicka 51, 360 20 Karlovy Vary

Posudek obsahuje veetné titulniho listu 12 stran textu. Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Karlovych Varech 4.6.2010



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Zjisténi ceny obvyklé za Gcelem zajiStovaciho pievodu .

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: bytova jednotka ¢. 2335/2
Adresa nemovitosti: Alesova 2335/41

352 01 As
Kraj: Karlovarsky
Okres: Cheb
Obec: AS

Katastralni uzemi: AS

Pocet obyvatel: 13373

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp = 35 + (a - 1000) x 0,007414 = 126,7334 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouzije se a = 1000)

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. k) : 126,73 K&/m®

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 15.5.2010 za pfitomnosti manzeli Kolomana
a Elfridy Olahovych.

4. Podkladyv pro vypracovani posudku

Vypis z KN pro k.i AS, obec AS, okres Cheb ze dne 4.6.2010.

List vlastnictvi €. 4259.

Kopie katastralni mapy pro k.u. AS, obec AS, okres Cheb ze dne 7.9.2009.

Prohlidka nemovitosti a podklady vypracované znalcem pii mistnim Setfeni v¢. zhotoveni
digitalnich fotografii, dne 15.5.2010.

Informace o obchodovanych nemovitostech obdobného typu.

5. Vlastnické a evidencéni udaje

ACM Money Ceska republika, a.s., Cimicka 780/61, Praha 8, Cimice, 181 00 Praha 81.

6. Celkovv popis nemovitosti

Mésto AS je vyznamnym méstem regionu ( 13 373 tis. ), ve mésté jsou veskeré sluzby, ufady,
zdravotni stfedisko, Zelezni¢ni stanice, kino, zdkladni a stfedni Skolstvi, plnd obchodni sit, jezdi
MHD. Objekt v blizkosti centra v ul. AleSova. Jedna se o objekt samostatné stojici, okolni zastavbu
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tvofi domy netypové, stara zastavba z let..1920-1930. Jedna se o pramérnou lokalitu , klidnou
lokalitu v blizkosti vetfejné zelené, od centra mésta ve vzdalenosti 1.5 km. Pozemek napojen na
veskeré inzenyrské sit¢ véetné plynu. Mensi hustota obyvatel, MHD - zastavka cca 150 m. Pfistup
k domu z vefejné zpevnéné komunikace, déale pies chodnik. Ptistupové cesty ve vlastnictvi Mésta
ASe.

Stavajici stav
Pozemky:
Pozemek - pod stavbou situovan v zastavbé bytovych netypovych domi, terén mirné¢ svazity,
zastavény stavbou domu a chodnikem, kupni smlouvou pieveden do vlastnictvi vlastnika bytu - v
podilu.

St.p.¢ 2544 zast.plocha a nadvofi bytdam |m® [285  [Podil 1076/10000

Byt v budové¢:
Bytovy objekt s byty je situovan na st.p. 2544, ma 4 nadzemni a 1 podzemni podlazi, objekt

zdény, stfecha sedlova s vikyfi, vytah neni nainstalovan, vchod z jizni strany, tvar pudorysu
nepravidelny, krytina zivi¢ny $indel. U domu je k dispozici vybetonovany dvorek o rozmérech cca
25 m2. K bytové jednotce patti zdény sklep, ptidni prostor.

Byt je v 1. NP bytového netypového domu. Nemovitost pro ocenéni sestavd z bytu a podilu na
spol.¢astech domu a pozemku ve vysi 1076/10000.

Vybaveni: vnitini omitky vapenné Stukové, dvetfe hladké, okna Spaletovd, podlahy obytnych
mistnosti dfevéné + PVC, podlaha chodby kamennd, koupelna - keram. dlazba, vytapéni kotlem na
tuhd paliva umisténym v chodbé bytové jednotky, litinové radidtory 2*, koupelna pivodni stav,
vybavena vanou, umyvadlem, WC combi, ohifev teplé vody je z el. bojleru, kuchyné¢ vybavena
kuchyniskou linkou s plynovym sporakem. Okna orientovéana na jihozapadni stranu.

Technicky stav bytové jednotky: zanedbany bez fadné udrzby. VSechny prvky s charakterem
kratkodobé Zivotnosti jsou dozilé. Omitky dozilé, vlhkost v celém byté. Podlahy obytnych mistnosti
dozilé.

Technicky stav domu: dim jako celek po castecné opravé. Cca pred 7 lety vyména oken za
plastova s dvojsklem, vyjma hodnocené bytové jednotky. Oprava stiechy, nova stfesni krytina +
klempiiské konstrukce z FeZn plechu. V roce 2010 zatepleni vnéjSich omitek domu.

7. Obsah posudku

a) Ocenéni porovnavacim zpisobem
a1) Jednotka ¢. 2335/2

b) Pozemky
b;) Zastavéna plocha p.¢. 2544



B. Posudek

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008
Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb. a ¢. 460/2009 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

a) Porovnavaci hodnota

1) Jednotka ¢&. 2335/2 - § 25

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Karlovarsky kraj - nad 10 000 do 50 000 obyvatel
Stari stavby: 80 rokti

Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 19): 16 608,- K&/m?

Podlahové plochy bytu:
chodba: = 6,80 m?
kuchyi: = 15,10 m?
pokoj: = 14,70 m?
pokoj: = 14,60 m?
pokoj: = 14,50 m?
koupelna s WC: = 4,10 m?
Podlahova plocha bytu: = 69,80 m?
Podlahové plochy sklepti a ptid, ne mistnosti:
sklep: = 1,70 m?
sklep: = 1,70 m?
sklep: = 1,70 m?
puda: = 3,00 m?
Podlahové plochy sklept a piid, ne mistnosti - celkem: = 8,10 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 69,80 m?
Zapo&itana podlahova plocha sklept a ptid, ne mistnosti: 8,10 m?* 0,10 = 0,81 m?
Podlahové plochy - celkem: = 70,61 m?
Vypocet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Nizev znaku ¢ Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana - v 0,10
budova zdéna zatelpena
2. Spole¢né ¢asti domu - Zadné z dale uvedenych - zadné I -0,01
3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu - bez dopadu na cenu 1 0,00

4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované - 1.NP I 0,00
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5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - 1 0,00
castecny vyhled - 1.NP - omezeny vyhled
6. Zékladni piislusenstvi bytu - Pfislusenstvi tiplné - standardni provedeni - 1 0,00
koupelna , WC
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje - sklipek ,
pudni prostor
8. Vytéapéni bytu - Lokdlni na tuha paliva - lokalni tuha paliva - kotel v byt¢ I -0,10
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebn¢ - technicky stav - Byt ve $patném stavu — (pfedpoklad provedeni IV 0,65
rozséahlejsich stavebnich uprav) - Byt s vyrazné zanedbanou udrzbou ,
veskeré prvky kratkodobé i dlouhodobé zZivotnosti jsou dozilé.
Koeficient pro staii 80 let: 0,70
9
Index vybaveni Iy = (1 + 2 Vi) * V1o * 0,70 = 0,446
i=1
Index polohy:
Nézev znaku ¢. Pi
1. Vyznam obce - bez vét§iho vyznamu I 0,00
2. Utady v obci - obecni tfad, popt. méstsky tiad se stavebnim tifadem nebo 1 0,02
banka nebo policie nebo posta - méstsky ufad se stavebnim tradem ,
policie , banka , finan¢ni Grad

3. Poloha nemovitosti v obci - okrajova tizemi obce - okraj obce - od centra | -0,01
ve vzdalenosti cca 1.5 km

4. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro bydleni - Il 0,00
objekty bytové

5. Obchod, sluzby, kultura v okoli nemovitosti - Zddny obchod nebo pouze se I -0,03
zakladnimi potravinami - pouze obchod s potravinami

6. Skolstvi a sport v okoli nemovitosti - zakladni $kola nebo sportovni 1 0,00
zafizeni, prirodni sportovisté - zakladni skola , sportovisté

7. Zdravotnické zafizeni v okoli nemovitosti - dobra dostupnost zdravotnické 111 0,05
péce - dobra dostupnost

8. Vetejna doprava - zastdvka hromadné dopravy od 500 do 1000 m s vice jak |1l 0,00
Ctyfmi pravidelnymi dennimi spoji

9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezaméstnanost v obci a okoli - odpovida priméru v kraji 1 0,00

11. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu i 0,00

12. Vlivy neuvedené - bez dalsich vliva I 0,00

12
Index polohy Ip = (1 + 2. P;) = 1,030
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

Nizev znaku ¢ Ti
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida il 0,00

poptavce
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) |l 0,00
I 0,00

3. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - bez vlivu
3

Index trhu I+ = (1 + 2. T;) = 1,000
i=1
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Celkovy index I =1y * Ip * I+ = 0,446 * 1,030 * 1,000 = 0,459

Ocenéni:

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * | = 16 608,- K&/m® * 0,459 =7 623,07 K&/m?

Cena zjiSténa porovnavacim zptisobem
CP =ZCU * PP = 7 623,07 K&m” * 70,61 m* = 538 264,97 K&
Cena stanovena porovnavacim zptisobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:

Zjisténa cena pozemku: 105 394,34 K¢
Spoluvlastnicky podil: 1 076 / 10 000

538 264,97 K¢

Hodnota spoluvlast. podilu: 105 394,34 K¢ * 1 076/ 10 000 = + 11 340,43 K¢
Jednotka ¢. 2335/2 - zjiSténa cena = 549 605,40 K¢
b) Pozemky
b1) Zastavéna plocha p.¢. 2544 - §27-§32
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2:
Nazev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K&]

zastaveéna plocha 2544 285,00 126,73 36 118,05
Soucet 36 118,05
Uprava ceny — piiloha ¢. 21:

1.2. vyhodnost polohy z hlediska ti¢elu uziti stavby 50 %
Uprava ceny celkem 50% + 18 059,03
Mezisoucet 54 177,08

2.11. pozemek s mozZnosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %
Uprava ceny celkem 10% + 5417,71
Mezisoucet 59 594,79
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,8180
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1620
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 105 394,34

Zastavéna plocha p.¢. 2544 - zjiSténa cena

= 105 394,34 K¢



Porovnavaci hodnota dle zakona 151/1997 Sb.

1.Prodej, byt 2+1, 72 m?

Cena: 499 000 K¢
Adresa: Nadrazni, AS
Podlazi pocet: 3

Podlazi umisténi: 1.podlazi
Popis:

Nase spole¢nost Vam zprostiedkuje prodej nadstandardné prostorného a dispozi¢n€ velmi zajimavého bytu
2+1 (72 m2)v OV v okrajové ¢asti ASe 1. patie bytového domu. V byté doslo k vyméné oken za plastova,
byla provedena dispozi¢ni piestavba a pfemisténi kuchyné a provedeny Slechténé omitky v nékterych
mistnostech. V jednom z pokoju je k dispozici i komora slouzici k tischové véci. Prestoze je byt dispozici
2+1, nabizi svou velikosti kvalitni rodinné bydleni mimo centrum AsSe, piesto v§ak dopravné velmi dobie
obsluzné. Ve mésté je bohaté sportovni vyziti a veSkerd obcanska vybavenost. Mésto AS svou polohou
nekolik set metrll od hranic se SRN umoznuje pracovni piilezitost u sousedi. Kompletni pravni servis a
pomoc pri zajisténi hypotécnich uveri je samoziejmosti. Ev. ¢islo: 118431.

Vyhodnoceni : 6 930 K&/m2 * 0.9 k.rp. = 6 237,- K&

2. BJ 1+2 AS, Skrivanéi ul. Velikost: 2+1

Plocha podlahova: 50 m2

Druh objektu: cihlovy

Bytova jednotka 1+ 2, Il. K. byt v ptivodnim stavu v 1.NP zdéného bytového domu .
Cena : 290 000,- K¢

Vyhodnoceni : 1 m2 : 5 800 K¢/m2 * 0.9 ( Koef. R.p. ) = 5 220,- K&/m2

3. BJ 1+3 + lodZie 68.93 m2 AS. Vysoka

Panelovy ctyipatrovy dam byl vystavén v r. 1964, stoji v ul. Vysoka ve stfedu mésta, s idealni dostupnosti
mestské infrastruktury. Dim je obklopen parky a travnatou plochou. ¢ Byt se nachazi ve 3. patie, je v
puvodnim stavu, vyzadujici moderniza¢ni Gpravy. V byté je méfeni TUV 1 SV, dalkové vytapéni, spravcem
je firma TEBYT. ¢ « Panelovy Ctyipatrovy dim byl vystavén v r. 1964, stoji v ul. Vysoka ve stfedu mésta, S
idedlni dostuwsti . Prodej : 530 000,- K¢

o

Vyhodnoceni : 7 680 , K&/m2 * 0.85 ( koeficient redlné prodejnosti ) 6 530, K&/m2
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Primérna jednotkova cena porovnavaci : 6 000,- K¢

Koeficient vybaveni , opotriebeni : 0:75 : 4 500,- K¢é

Vysledna porovnavaci hodnota na zakladé porovnani trhu :

317 750,- K&

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vvsledné ceny:
a) Jednotka ¢. 2335/2

549 605,40 K¢

Vvsledna cena nemovitosti ¢ini- cena zji§téna dle vvhl.

549 610.- K¢&

Vvslednd cena nemovitosti porovnavaci hodnota

317 750,- K¢&

Vysledna cena obvykla Cini celkem

325 000,- K¢é

Obvykla cena : tristatisicK¢

V Chebu, 4.6.2010

Eva Chmelikova
Na Hradc¢anech 2336/1
350 02 Cheb

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 2.11.1994 ¢.j. Spr. 1561/94, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady,
specializace odhady nemovitosti. Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 2373/2010 znaleckého

deniku.
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FOTODOKUMENTACE
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—
VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.06.2010 06:54:46
vlastnietvi bytu a nebytového prostoru
Okres: CZ0411 Cheb Obec: 554499 AS
Kat.uzemi: 600521 AS List vlastnictvi: 4259

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

A Vlastnik, jiny opravnény " Identifikdtor podil
Vlastnické pravo
ACM Money Ceska republika, a.s., Cimicka 780/61, Praha 26158761
8, Cimice, 181 00 Praha 81

-B Nemovitosti

Jednotky
Cf.p./ Podil na spoleénych
¢.jednotky Zpisob vyuzZiti gptiscb ochrany &ddstech domu a pozemku
2335/2 byt 1076/10000
Budova A%, &.p. 2335, LV 4076, byt.dim
na parcele St. 2544
Parcely St. 2544 zastavéna plocha a nadvofi 285m2
Bl Jina prdva - Bez zApisu -
c Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu ' B
D Jiné zdpisy - Bez zapisu :
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Smlouva o zajiitovacim pfevodu prava ze dne 12.11.2007. PrAvni uéinky vkladu prava ke
dni 19.11.2007.
Vv-6179/2007-402

Pro: ACM Money Ceska republika, a.s., Cimicka 780/61, Praha 8, RC/ICO: 26158761
C¢imice, 181 00 Praha 81

¥ Vztakh bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zApisu

Udaje tohoto vypisu mohou byt dotceny ukony katastrdlniho ufadu ve véci zn.
00-5/2010-402 - Obnova operatu

Upozornéni: Dalsi aGdaje o budové a pozemcich uvedenych v éasti B jsou vidy na pfisluiném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi

prostory.
Cesky iifad zeméméficky a katastrdlni - SCD Vyhotoveno: 04.06.2010 09:31:18
Vyhotovil: Vyhotoveno ddlkovym
pfistupem

Bizeni PU: . .iiiiiiiinnnnnnn
Podpis, razitko:
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