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ZNALECKY POSUDEK
¢. 5103-151/13

0 cené nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 1224/5 vcetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu
¢.p. 1223, 1224, 1225 a dale na pozemcich parcel.c. 1954, 1955, 1956, a to vSe ve vySi 510/19489,
ulice U Stadionu, katastralni izemi Kadan, obec Kadan, kraj Ustecky, LV €. 6332.

Budova ¢.p. 1224, Kadan — ¢elni pohled Budova ¢.p. 1224, Kadan — zadni pohled

Objednatel posudku:

DRS IMMO a.s., Prikop 843/4, Brno, Zabrdovice, PSC 602 00
IC: 26285011
DIC: CZ 26285011

Ugel posudku: Stanoveni obvyklé ceny pro ucely vefejné drazby (dobrovolné).

Vypracovano dle zédkona €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku ve znéni zakont ¢. 121/2000 Sb., €.
237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb. a &. 188/2011 Sb. a vyhlagky MF CR ¢&. 3/2008 Sb.
ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb. a ¢. 387/2011 Sb., podle stavu
ke dni 25.7.2012.

Posudek obsahuje 7 stran textu véetné titulniho listu a predava se objednateli ve 2 vyhotovenich.

V Chomutoveé, dne 26.11.2013



A. Nalez

Predmét ocenéni:

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 1224/5 vcetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych
¢astech domi €.p. 1223, 1224, 1225 a dale na pozemcich parcel.¢. 1954, 1955, 1956, a to vSe ve
vysi 510/19489, ulice U Stadionu, katastralni uzemi Kadan, obec Kadan, kraj Ustecky, LV ¢. 6332.

Trzni ocenéni bude slouzit jako podklad pro dobrovolnou drazbu provadénou na navrh
vlastnika.

Podklady pro ocenéni:

>
>

VVVYVY

Vypis z Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, KP Chomutov ze dne 23.4.2010, LV &. 6332.
Vypis z Katastralniho tfadu pro Ustecky kraj, KP Chomutov ze dne 21.11.2013, LV ¢&. 6332
vyhotoveny v elektronické podobé — informace o jednotce z Internetu.

Kopie katastralni mapy ze dne 18.11.2013.

Situacni planek.

Kupni smlouva ze dne 27.10.2009. Pravni u¢inky vkladu prava ke dni 29.10.2009.

Udaje sdélené objednatelem.

Prohlidka dne 20.11.2013 za pfitomnosti znalce a objednatele.

Fotodokumentace potizena znalcem.

Vlastnici nemovitosti dle LV ¢. 6332:

Demeter Milan, U Stadionu 1224, 432 01 Kadan
RC: 540202/3869

Podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku: 510/19489.

Jednotky:

&jedn. 1224/5 byt
budova Kadati &p. 1223, 1224, 1225, LV5130, byt.diim

Pozemky:

pozemek parc. €. 1954 zastavénd plocha a nadvori 162 m”
pozemek parc. €. 1955 zastavénd plocha a nadvori 199 m’
pozemek parc. €. 1956 zastavénd plocha a nadvori 163 m’

Datum provedeni mistniho Setieni a jeho ucastnici:

Mistni Setieni bylo provedeno dne 20.11.2013 za pfitomnosti znalce a pana Milana Demetera.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 20.11.2013.



Informace o nemovitosti:

VSeobecné mistopisné udaje:

Predmét ocenéni se nachazi v katastralnim tzemi Kadan. Nejbliz§i spravni centrum je v miste.
V misté je MHD (autobus) a zelezni¢ni stanice.
Predmét ocenéni se nachdzi v katastralnim uzemi Kadan, v ulici U Stadionu ¢.p. 1224. Starobylé
mésto Kadan lezi mezi KruSnymi horami a Doupovskymi vrchy na fece Ohfi, cca 6 km od zndmé
Nechranické piehrady, sttediska vodnich sportti.

Udaje o ocenovaném bytu:

Byt nebo nebytovy prostor dokonceny

Byt je mistnost, nebo soubor mistnosti, v¢. soucasti a prislusenstvi bytu, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu
urceny k bydleni, jehoz viastnictvi bylo ve smyslu zak.¢. 72/1994 Sb. ke dni oceneni viozeno do katastru nemovitosti.
Nebytovy prostor je mistnost, nebo soubor mistnosti, v¢. soucasti a prislusenstvi, které jsou podle rozhodnuti stavebniho
uradu urceny k jinym uceliim nez bydlent, jehoz viastnictvi ve smyslu zak.c. 72/1994 Sb. ke dni ocenéni vioZeno do
katastru nemovitosti.

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka

Adresa pfedmétu ocenéni: U Stadionu 1224/5
432 01 Kadan

Kraj: Ustecky

Okres: Chomutov

Obec: Kadan

Katastralni tzemi: Kadan

Pocet obyvatel: 18 062

Vychozi cena stavebniho pozemku C, = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 161,4977 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): 161,50 K&/m®

Bytova jednotka €. 5 o velikosti 2+1 se nachazi ve 2.nadzemnim podlazi sekce ¢p. 1224, v budové
&p. 1223, 1224, 1225, ulice U Stadionu v Kadani, kraj Ustecky. Ocefiovana nemovitost je situovana
severn¢ od centra — dostupnost centra cca 10 minut chize. K bytu patii spoluvlastnicky podil
v rozsahu 510/19489 na spole¢nych ¢astech budovy patfici dle zak.¢.72/1994 Sb., v platném znéni,
neodd¢litelné k bytové jednotce ¢. 1224/5 a spoluvlastnicky podil vrozsahu 510/19489 na
pozemcich parcelni ¢islo 1954, 1955, 1956 (zastavéné plochy a nadvoii). Celkova vymeéra
podlahové plochy bytové jednotky ¢ini 54 m?. Stavebni stav odpovida stafi a nepravidelné udrzbg,
predpoklad provedeni mensich stavebnich tprav.

Budova s dobrou udrzbou, zateplend, po Castecné revitalizaci, z hlediska nosnych konstrukci bez
zjevnych zavad, z hlediska povodiiového — 1.stupeii PR.

Obsah:

1. Ocenéni staveb
la) Bytova jednotka



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni zakonl &. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb. a &. 350/2012 Sb. a vyhlasky MF CR &. 3/2008 Sb. ve
znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., €. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb. a €. 450/2012 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1a) Bytova jednotka

Ocenéni prislusenstvi jednotky - pozemky

Pozemky
Ocenéni

Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené

Uprava ceny - pfiloha &. 21 - poloZka &. 1

2.11. Moznost napojeni na plynovod: 2%
Uprava cen: 2%
ZdlGvodnéni pouziti i nepouziti pfirazek a srazek:
Moznost napojeni na plyn.
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti) 0,8730
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): 2,1310
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku i
Zatrident 28 cona | oer. | K| K, | Ubrava] Uer.cena
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofri
§ 28 odst. 1a 2 | 161,50 | 1,00 [2,1310 10,8730 2,00 | 306,46
Typ Nazev Pavr’celnl' Vymzéra Jednv. cena Cega
Cislo [m7] [KE/M?] [KE]
§ 28 odst. 1 a2 |zastavéna plocha a 1954 162,00 306,46 49 646,52
nadvofi
§ 28 odst. 1 a2 |zastavéna plocha a 1955 199,00 306,46 60 985,54
nadvofi
§ 28 odst. 1 a2 |zastavéna plocha a 1956 163,00 306,46 49 952,98
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 160 585,04

Pozemky - zjisténa cena = 160 585,04 K¢é

Rekapitulace cen prislusenstvi jednotky - pozemky

Pozemky = 160 585,04 K&

160 585,04 K&

Cena prislusenstvi - celkem = 160 585,04 K¢



Vlastni ocenéni jednotky

Zatridéni pro potreby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stari stavby: 40 let
Indexovana primérna cena IPC (pfiloha €. 19):

Podlahové plochy bytu

11 024,- K&/m?

Bytovy prostor § 25 porovnavaci metoda
obec 10 001 — 50 000 obyvatel

pokoj: 13,90 m?

pokoj: 18,50 m?

kuchyri: 7,60 m?

chodba: 8,00 m?

koupelna: 2,10 m?

WC: 0,90 m’

lodZie: 3,00 m?

Zapocditana podlahova plocha bytu: = 54,00 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby - Budova - panelova, zateplena 11 0,00

2. Spolecné ¢asti domu - Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, 1 0,00
susarna, sklad

3. PrisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00

4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované Il 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové Il 0,00
strany - ¢asteCny vyhled

6. Zakladni pFisluSenstvi bytu - PfisluSenstvi uplné - standardni 1] 0,00
provedeni

7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni | I -0,01
vybaveni — lodzie,sklepni koje

8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustfedni 1] 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 1l 0,00

10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — 1] 0,85
(pfedpoklad provedeni menSich stavebnich Uprav)

Koeficient pro stafi 40 let: 0,80

9

Index vybaveni ly = (1 + iZ—Yi) *Vi0* 0,80 =0,673

Index polohy

Nazev znaku c. P;

1. Vyznam obce - bez vétSiho vyznamu I 0,00

2. Urady v obci - obecni Gfad, popf. méstsky Ufad se stavebnim Il 0,02
uradem nebo banka nebo policie nebo posta

3. Poloha nemovitosti - vnitfni uzemi obce 11 0,00

4. Okolni zastavba a zivotni prostfedi - prevazujici objekty pro bydleni| Il 0,00

5. Obchod, sluzby, kultura v okoli nemovitosti - kompletni sit obchodd| I 0,05

a sluzeb, pohostinské a kulturni zafizeni
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6. Skolstvi a sport v okoli nemovitosti - zakladni $kola a sportovni 1] 0,04
zafizeni

7. Zdravotni zafizeni v okoli nemovitosti - dobra dostupnost " 0,05
zdravotnické péce

8. Vefejna doprava - zastavka hromadné dopravy do 200 m (MHD, V 0,05
pfiméstskeé linky vel. mést)

9. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okoli. I -0,40

10. Nezaméstnanost v obci - primérna nezaméstnanost 1 0,00

11. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 1" 0,00

12. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivi [l 0,00

12

Index polohy Ip = (1 + iZ_ I13i) =0,810

Index trh s nemovitostmi

Nazev znaku c. T;

1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je I -0,10
vyrazné nizSi nez nabidka

2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve Il 0,00
spoluvlastnictvi)

3. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - negativni — I -0,05

- Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst.1 insolvenéniho zakona)
- Zastavni pravo smluvni

3
Index trhu Iy = (1 + ) ;I'i) = 0,850

Celkovy index 1 =1, * Ip * I+ = 0,673 * 0,810 * 0,850 = 0,463

Ocenéni:
Cena upravena CU = IPC * | = 11 024,- K&/m?* * 0,463 = 5 104,11 K&/m?
CP =CU * PP =5 104,11 K&m? * 54,00 m? = 275 621,94 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem =

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfislusenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 160 585,04 K&

Spoluvlastnicky podil: 510 / 19 489

Hodnota spoluvlastnického podilu:

160 585,04 K& * 510/ 19 489 =4 202,29 K&

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku +

Bytova jednotka - zjiSténa cena

275 621,94 K&

4 202,29 K¢

279 824,23 K¢




C. REKAPITULACE

1. Ocenéni staveb

1a) Bytova jednotka 279 824,20 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 279 824,20 K¢
Celkem 279 824,20 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 279 824,20 Ké
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 279 820.- K¢

slovy: Dvéstésedmdesatdevéttisicosmsetdvacet K&

Na nemovitosti vaznou nasledujici zavady:

> Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst.1 insolvencniho zakona).
» Zastavni pravo smluvni ve prospéch ACM Money Ceska republika, a.s..

Ocenovana nemovitost je situovana v lokalité, ve které je poptavka po nemovitostech tohoto druhu
v souladu s nabidkou vyrazné nizsi.

Obdobné nemovitosti jsou v dané lokalité v sou€asné dobé prevadény za ceny odpovidajici jejich
administrativnim cenam.

V souCasné dobé jsou na serveru sReality.cz nabizeny obdobné byty s obdobnym vybavenim a
obdobného technického stavu za ceny kolem 280 000,-K& az 310 000,- K¢ (viz pfiloha), tato
bytova jednotka je pfed provedenim mensich stavebnich Uprav, proto stanovuji cenu nizsi.

Vzhledem k vySe uvedenym skute¢nostem stanovuji obvyklou cenu nemovitosti ve vysi:

vsledna cena obvyvkla cena nemovitosti

280 000.- K¢

slovy: Dvéstéosmdesattisic K¢

V Chomutové 26.11.2013

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.1.21.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany pfedsedou Krajského soudu v Usti nad Labem dne 20.4.1978, &.j.
1618/78 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 5103-151/13 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklad( uctuji dokladem €. 5103-151/13.




