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ZNALECKY POSUDEK
¢. 6088-439/2020

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: spoluvlastnického podilu ve vysi /2 na bytové jednotce €.
443/6, umisténé v bytovém domé &.p. 442, 443 na pozemku parc.&. st. 739 a spoluvlastnickém
podilu ve vysi 854/14942 na spoleénych &astech domu &.p. 442, 443 na pozemku parc.&. st. 739 a
pozemku parc.C. st. 739, vSe v k.u. TouZim, obci TouZim, okrese Karlovy Vary (LV ¢&. 1099)

Objednatel posudku: Soudni exekutor
Mgr. Jiff Kral
Exekutorsky ufad Ostrava
Dvoriakova 1515/2
702 00 Ostrava

Utel posudku: odhad ceny obvyklé nemovité véci pro exekucni fizeni
¢.j. 043 EX 2897 /17

Podle stavu ke dni 29. 9. 2020 posudek vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

Posudek obsahuje véetné titulniho listu a pfiloh 15 stran. Objednateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.

V Ostrave 16. 10. 2020



A. Nalez

1. Znalecky kol

Ocenit nemovitou vée (spoluvlastnicky podil), véetné soucasti a pifslusenstvi, ocenit jednotliva prava a
zavady, ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou a odhadnout cenu obvyklou.

2. Informace o hemovité véci

Nazev nemovité véci:  Bytova jednotka ¢. 443/6
Adresa nemovité véci:  Sidlisté 443, Touzim
Okres: Karlovy Vary

Obec: Touzim

Katastralni azemi: Touzim

3. Prohlidka a zamé&feni nemovité véci

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 29. 9. 2020 pouze za tcasti znalce. Znalec si prohlédl
pouze exteriér nemovité véci, povinna, ani pfes zaslanou vyzvu (viz pfiloha ¢. 4) neumoznil znalci

prohlidku nemovité véci.

4. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 1099 pro k.4. Touzim ze dne 7. 8. 2020.

Kopie katastralni mapy.

Usneseni Soudniho exekutora Mgr. Jittho Krale sp.zn. 043 EX 2897/17-29 o ustanoveni znalce ze dne
11.8.2020.

Prohlasen{ vlastnika

5. Vlastnické a evidencni udaje

Jako vlastnik nemovité véci je v KN na LV ¢. 1099 zapsan:
Burger Jaromir, Sidlist¢ 443, 36401 Touzim podil V2
Burgerova Michaela, Sidlist¢ 443, 36401 TouzZim podil 2

Omezen{ vlastnického prava na IV 1099:

Zastavn{ pravo smluvni

Jiné zapisy na 1.V 1099:

Exekucni piikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Burgerova Michaela

blize viz 1.1 ve verejném rejstiikn



6. Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana nemovitd véc se nachazi v okrese Karlovy Vary, ve mésté Touzim, pii ul. Sidliste, v sirsim
centru mésta. Vzdalenost k zastavee MHD bus ,,Touzim, namésti* je cca 250 m. Okoln{ zastavbu tvoii
objekty hromadného bydleni a obc¢anské vybavenosti. Ve mésté Touzim je k dispozici rozsifena obcanska
vybavenost. Kompletni obcanska vybavenost je k dispozici v Karlovych Varech, ve vzdalenosti cca 35
km od nemovité véci. Piistup k nemovité véci je z pozemku parc.c. 3216 (ve vlastnictvi mésta Touzim).
Parkovaci moznosti jsou omezené na parkovisti pfed domem a okolnich komunikacich.

Nemovitd véc je tvofena: spoluvlastnickym podilem ve vysi ¥z na bytové jednotce ¢. 443/6, umisténé
v bytovém domé ¢.p. 442, 443 na pozemku parc.C. st. 739 a spoluvlastnickym podilem ve vysi 854/14942
na spolecnych c¢astech domu ¢.p. 442, 443 na pozemku parc.¢. st. 739 a pozemku parc.¢. st. 739, vse v k..
Touzim, obci Touzim, okrese Karlovy Vary (LV ¢. 1099).

Pozitiva oceniované nemovité veéci:

- umisténi v klidné lokalit¢ k bydleni

- dostatecna obytna plocha bytu

- k bytové jednotce patif balkon a sklep

Negativa oceflované nemovité véci:
- znalci nebyla umoznéna prohlidka interiéru nemovité véci
- jedna se o prodej spoluvlastnického podilu 2

7. Obsah posudku

I) Odhad ceny obvyklé
IT) Ocenéni spoluvlastnického podilu
Prilohy:
- Fotodokumentace
- Mapa sirsich souvislosti
- Srovnavané nemovité véci
- Kopie zaslané vyzvy o zpfistupnéni ocenovanych nemovitych véci
- Kopie podaciho listku



B. Posudek
I) Odhad ceny obvyklé

PouZita metodika ocenéni

Odhad ceny obvyklé srovnavaci metodou

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 1 zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocentovani majetku a o zméné nekterych
zakont (zakon o ocenovani majetku) ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zdkona ¢. 237/2004 Sb., zikona
¢. 257/2004 Sb., zikona ¢. 296/2007 Sb., zikona ¢. 188/2011 Sb., zékona ¢. 350/2012 Sb., a zikona ¢.
303/2013 Sb. Ten uvadi, ze obvyklou cenou se rozumi cena, kterd 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 véechny okolnosti, které maji vliv na
cenu, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany. Tuto metodu lze v tomto piipadé pouzit
rovnéz v podobé¢ vyhodnoceni nabidek k prodeji obdobné situovanych nemovitych véci.

Tento zpusob stanoveni ceny se provad{ na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a konzultaci s realitnimi kancelafemi. V zasadé¢ se
jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typti nemovitych véci v dané lokalité za
urcité obdobi.

Popis
Dum, ve kterém se bytova jednotka nachazi je samostatné stojici (ma dva vchody ¢.p. 442 a ¢.p. 443),

nepodsklepeny, s 5.NP pod sedlovou stfechou, bez vytahu. Stavba je panelové konstrukce, po ¢astecné
revitalizaci (cca V2 zateplena, nova okna). Dum je v uzivani cca 50 let.

Znalci nebyl umoznén pfistup do nemovité véci, znalec pro dal$i ocenéni uvazuje s pramérnym stavem
jednotky.

1) Spoleénymi &astmi domu jsou :

a) zaklady vfetné izolaci, obvodové a nosné zdivo, hlavni stény, pradeli,

b) stiecha,

c) hlavni svislé a vodorovné konstrukce,

d) vchody,

e} schodidté, balkony, okna a dvefe pfimo pfistupné ze spolednych Easti,

f) chodby,

g) ptdni prostory,

h) suSarna a pradelna,

1) rozvody studené vody, tepla a teplé vody, kanalizace, zemniho plynu, elektfiny, domowni elektroinstalace,
rozvody a zafizeni telekomunikaci.

Vsechny tyto spolecné &asti maji pravo uZivat a povinnost podilet se na jejich opravéch a Gdrzbé viichni
spoluvlastnici z titulu svého spoluvlastnického prava.



Dalsi popis byl pfevzat z Prohlaseni vlastnika:
22) Jednotka &. 443/6 je byt 3+1 umistény ve Etvrtém nadzemnim podlaZzi domu &.p. 443 od vchodu vpravo.

Celkova plocha s pfislusenstvim je 85,4 m>,

Jednotka 3+1, ktera md &islo 443/6 se sklada z -

kuchyné 12,4 m*
pokoj 16,3 m’
pokoj 16,3 m’
pokoj 20,4 m*
koupelna 2,9m*
WC 13m’
predsin 8,2 m*
sklep 26m’
balkon 50m?

Podlahova plocha bytu ¢ini 77,80 m2 (bez piislusenstvi — balkonu a sklepa).

Umisténi bytové jednotky:

4. nadzemni podlazi

Vybaveni jednotky :

a) kuchyfiska linka 1ks
b) sporak plynovy 1ks
c) vestavéna skfin 2 ks
d) vana 1ks
) umyvadlo 1ks
f) WC misa s nadrzi 1 ks
g) michaci baterie 2ks
h) listovni schranka 1 ks
1) radidtory 5ks

Soucasti bytu je veskera jeho vnitini instalace (potrubni rozvody vody, elektroinstalace, a pod., kromé
stoupacich vedeni véetn& uzaviracich ventilt).

K vlastnictvi jednotky dale patfi : podlahova krytina, nenosné piiky, vnitini dvefe a okna nachazejici se
uvnitf bytu, jakoZ i vnitini strany dvefi a vn&jsich oken.

K vlastnictvi jednotky &..443/6 patii spoluvlastnicky podil vzdy o velikosti 854/14942 na spoleénych Zastech
budovy.
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Stanoveni hodnoty srovnavaci metodou

Pii pouziti srovnavaci metody je nutno provést srovnani predmétnych nemovitych véci s obdobnymi

objekty, jejichz ceny byly v nedavné dobé na trhu realizovany. Trzni hodnota nemovitych véci srovnavaci

metodou je zjistovana na zaklad¢ srovnavaci analyzy zakladnich parametra ocenované nemovité véci a

ovétenych informaci ze stavajictho trhu nemovitych véci.

Ocenéni bytové jednotky

V soucasné dobé se ve mést¢ Touzim a okoli (cca 5-15 km) bézné obchoduje s bytovymi jednotkami.

Nabidka je v rovnovaze s poptavkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly anebo nabizi k prodeji

obdobné nemovité véci v rozmezi cca 700 az 1 300 tis. K& dle technického stavu, umisténi v lokalité,

velikosti bytové jednotky, pfislusenstvi, apod. Nutno podotknout, ze ceny nabidkové byvaji od

realizovanych cen vyssi cca o 5 az 10%. Tyto ceny navic zahrnuji i provize realitnich kancelafi, které se

obvykle pohybuji mezi cca 4 — 7 %. Tuto skutecnost znalec zohlednil v koeficientu ,,korekce na typ

transakce“. Piiklady obdobnych byt pro srovnani jsou uvedeny v pfiloze ¢. 3

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

korekce
ceny na L .
- vymeéra redukovana
srovnavané cena pramen, u%itné cena na vysledna cena
lokalita nabidkova/ | korekce K1 K2 K3 K4
byty . . . plochy bytu | pramen za za m2
realizovana | nabidky a
, v m2 m2
poptavky,
faktor casu
Sidlisteé 456,
byt ¢.1 TouZim 1150000 1,00 80 14375] 090 1,00| 1,00 1,00 12938
Na Zamecké 495,
byt ¢.2 TouZim 965 000 1,00 67 14403 | 1,00 1,00| 1,00 1,00 14 403
Postovni,
byt ¢.3 Horni Slavkov 1260000 0,90 72 15750 0,90 1,00| 1,00| 1,00 14175
. Dloubd, 949 000
byt ¢.4 Horni Slavkov 0,90 66 12941 0,90 1,00| 1,00 1,00 11 647
Marianska 331,
byt ¢. 5 Bochov 700,000 1,00 68 10294 1,00 1,00| 1,00 1,05 10 809
pramérna indexovana
hodnota 12794
Viméra | Primémi | cena byt
indexovana | zjisténa
bytu v m2 .
’ hodnota srovnavanim
77,8 12794 995 391

>

K1 - Koeficient upravy na celkovy stav bytu (byty ¢. 1,3 a 4 jsou v lepsim stavu)

K2 - Koeficient apravy na celkovy stav domu (domy se nachazi v obdobném stavu)
K3 - Koeficient Gpravy na lokalitu (byty se nachazi v obdobnych lokalitich)

K4 - objektiviza¢ni koeficient (balkon, lodzie apod.) - byt ¢. 5 nema balkon/lodzii

Cena nemovité véci zjisténa srovnanim (orientacni):

Cena nemovité véci zjisténa srovnanim (zaokrouhleno):

995 391,- K&
995 000,- K&
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IT) Ocenéni spoluvlastnického podilu:

Na trhu neni bézné, aby se obchodovalo se spoluvlastnickymi podily k nemovitym vécem. Poptavka po
mensinovych podilech k nemovitym vécem prakticky neni. Neexistence poptavky ma negativni dopad
do ceny spoluvlastnickych podilt, které tak neodpovidaji prostému poméru ceny obvyklé ve vysi
spoluvlastnického podilu.

Ocenéni je provedeno v souladu s metodikou Asociace znalcti a odhadcu (AZO). Dle Znaleckého
standardu AZO ¢. 1 se vyse obvyklé ceny spoluvlastnického podilu stanovuje u nekomercénich
nemovitych véci nasledovné:

- vétsinovy podil — snizen{ aritmetického podilu o cca 15-20 %
- mensinovy podil — snizen{ aritmetického podilu o cca 20-40 %

Vzhledem k vysi spoluvlastnického podilu (podil 1/2), stanovuiji snizeni aritmetického podilu odbornym
odhadem z uvedeného rozpéti ve vysi 20 % z ceny obvyklé spoluvlastnického podilu.

Uprava spoluvlastnického podilu dle metodiky Asociace znalct a odhadctt (AZO):

Cena obvykla nemovité véci: 995 000,- K¢

Cena obvykla spoluvl.podilu 1/2: 497 500,- K¢

Uprava trzni hodnoty spoluvlastnického podilu: 20%
Spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2: 398 000,- K¢

Spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2 &ini: 398 000,- K¢




C. Rekapitulace

1) Cenu obvyklou nemovité véci: spoluvlastnického podilu ve vysi 2 na bytové jednotce &. 443 /6,
umisténé v bytovém domé C.p. 442, 443 na pozemku parc.C. st. 739 a spoluvlastnickém podilu ve
vysi 854/14942 na spoleénych Eastech domu &.p. 442, 443 na pozemku parc.&. st. 739 a pozemku
parc.C. st. 739, vSe v k.u. TouZim, obci TouZim, okrese Karlovy Vary (LV ¢&. 1099), odhaduji ve

vysi

398 000,- K&

Slovy: tfi-sta-devadesat-osm-tisic-korun-ceskych

2) Znalci nejsou znamy Zadné pravni vady, které by nezanikly prodejem nemovité véci z draZby.

V Ostravé, 16. 10. 2020

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne
23. ¢ervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 6088-439/2020 znaleckého deniku.



Piilohy:
Piiloha ¢
Piiloha ¢
Piiloha ¢
Piiloha ¢

Ptiloha ¢

. 1: Fotodokumentace

. 2: Mapa $irsich souvislosti

. 3: Srovnavané nemovité véci - bytové jednotky

. 4: Kopie zaslané vyzvy o zpfistupnéni oceniovanych nemovitych véci

. 5: Kopie podaciho listku
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Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace
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Pfiloha €. 2: Mapa §ir$ich souvislosti
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Pfiloha €. 3: Srovnavané byty
Nemovita véc €. 1

Byt 3+1, ul. Sidlisté 456, TouZim

Realizovana cena: 1150 000 K¢

UZzitna plocha: 80 m®

Bytova jednotka v osobnim vlastnictvi s dispozici 3+1 se
zasklenou lodzif, nachazejici se ve tfetim patfe panelového
domu v centru meésta. Bytova jednotka je po castecné
rekonstrukei, okna jsou plastova, koupelnové jadro zdéné,
oblozené keramickou dlazbou, toaleta oddélend, zanovni
kuchynska linka s indukcni varnou deskou, bezpecnostni
vstupni dvefe. K bytu nalezi sklep. Dum je po celkové
revitalizaci, zateplena fasada, stfecha.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pievod 6/2020

Nemovita véc &. 2

Byt 2+1, Na Zamecké 495, TouZim

Realizovana cena: 965 000 K¢

UZitna plocha: 67 m2

Bytova jednotka v osobnim vlastnictvi s dispozici 2+1 s lodzif
nachazejici se ve 4. nadzemnim podlazi panelového domu v
Touzimi, v ulici Na Zamecké. Bytova jednotka je v
zachovalém stavu, koupelnové jadro je pavodni umakartové,
koupelna oblozena keramickou dlazbou, okna plastova. K
bytu nalezi sklep. Dum je cisty, klidny, udrzovany, je
zhotovena nova stfecha, stoupacky, v nasledujicim roce se
planuje zateplena fasada. Dim ma vlastni plynovou kotelnu a
solarni panely pro ohfev vody na stfeSe domu.

Zdroj: databaze znalce, realizovany ptevod 7/2020

Nemovita véc ¢. 3

Byt 3+1, ul. PosStovni, Horni Slavkov

Cena: 1260 000 K¢

UZitna plocha: 72 m2

Byt 3+1 se zasklenou lodzii umistény ve 4. patfe
rekonstruovaného panelového domu v obci Horni Slavkov.
Vkusné¢ vybaveny byt a castecné rekonstruovany byt
disponuje obyvacim pokojem se vstupem do zasklené lodzie,
ktera muze slouzit po uzavfeni jako zimni zahrada, dale jsou
k dispozici 2 prostorné pokoje, WC, koupelna, kuchyné a
chodba. K bytu nalezi také sklep o vyméfe 2 m2. Vytapéni a
ohfev vody je fesen dalkovym pfistupem.

Zdroj: sreality.cz, fijen 2020
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Nemovita véc &. 4

Byt 3+1, ul. Dlouha, Horni Slavkov

Cena: 949 000 K¢

UZitna plocha: 66 m2

Byt 3+1 ve 2. patfe zatepleného domu v klidné ¢asti mésta.
Jednotka s prostornou lodzZif orientovanou na zapad, prosla
rekonstrukci - jadro vyzdéné z YTONGU, elektfina v médi
v koupelné, kuchyni a chodbé, plastova okna.

Zdroj: sreality.cz, fijen 2020

Nemovita véc &. 5

Byt 3+1, Marianska 331, Bochov

Realizovana cena: 700 000 K¢

UZitna plocha: 68 m2

Byt 3+1, ktery se nachazi ve 4. patfe panelového domu. Byt
prosel castecnou rekonstrukei: bytové jadro je oblozeno
keramickym obkladem, vzniklo samostatné WC, na sténach
jsou nové mnichovské omitky. Predsin, kuchyn, koupelna i
WC maji polozenou novou dlazbu, v ostatnich tfech
pokojich jsou puvodni parkety, zakryté koberci. Veétsi
polovina bytu je situovana na jih, proto je byt teply a svétly.
Dum je zatepleny, ma plastova okna a dostatek parkovacich
mist na ulici.

Zdroj: databize znalce, realizovany pfevod 9/2019
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Priloha ¢&. 4: Kopie zaslané vyzvy o zpfistupnéni oceniovanych nemovitych véci

]I‘lg. René Eutkm-‘, Ph.D. MBA :oudni snalec, ocefiovinl nemovitostd

Doméme se:

Povinny: Michaelzs Burgerovd, Srdlistd 443, 364 01 Toudim

Na védomi: Mgr. Jifi Erdl, soudni exelmror

W Osteave dne B, 0, 2020
¥éo: Zphistupnéni nemovitosti soudnimu znalci.

MNa zikladé veneserd 5p. zn. 043 EX 2807/17-29 o ustanovend znalee = obors ekonomiky,
odvétri ceny 2 odhady nemowitost], vrhotoveném soudnim exekotosem Mgr. Jifim Frglem, Vim
oznamuyi teemin prohlidiy nife vredenych nemoritosts

- Bytovd jednotka & 443/6, umisténd v bytovém domé &p, 442,443 na pozemlm
parc.é. st. 739

v katastrdlnim dzeny TouZim, obel TouFim, okrese Karlovy Vary

1ia den

29. zdrd 2020 od 14:30 — 15:00 hod.

Na wredeni termin prosim o zpfistupnénd vvie uwwedenvch nemowitieh véo. Dile Zidim dle
usnesend o piedlofend podklads, pledeviim stavebnd dokumentace nfjemnd smlowvy, smlowy o

sffzeni vécnfch bfemen & jiné smlouvry majici vetah nebo zatéfugicd nemovité véo: a jepch

prishofenszted
3 posdrevem
= .__H\:': e
Ing. René Butkov, Ph.DD., MBA
Ceskd 25
J00.30. Ostrava
ul Ceski 25

T00 30 Ostrava- Vitkowica e-mzil: rene botkow@email oF
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Priloha ¢&. 5: Kopie podaciho listku

© Soiss”  Podaci listek
2

WPl 43 Ostrava 43 219
RR607263705CL 938 Cena sluiby:  54.00KE

09.09.20 0,009kg 214753 40 132
Cena: 0.00KE Dobirka: 0.00KE
Sleva ZK: 0.00KC K Uhradé: 54.00KE

Placeno v hotovosti: 54.00KE
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