Ing. Jaroslav Chmelik, Jiréskova 4, 35002 Cheb
znalec v oboru ekonomika — odvétvi ceny a odhady nemovitosti

ZNALECKY POSUDEK

¢. 3.158

0 stanoveni ceny v misté a ¢ase obvyklé nemovitosti — budovy (rodinného domu) ¢p. 50
Mokiiny, postavené na pozemku st.p. 54 k.0. Moktiny, spolu s pozemkem st.p. 54
k.G. Mokiiny, obec AS— ¢ast Mokiiny, okres Cheb, Karlovarsky kraj, CR.

Posudek vyzadal: Exekutorsky Uiad Ostrava
Mgr. Pavla Fucikova
Slévarenska 410/14
709 00 Ostrava— Mariadnské Hory
(8.j. 024 EX 186/09 —62 —¢l. I1., odst. 1. — pism. b)

Uéel posudku:  zjideéni ceny v misté a dase obvyklé (dle z&k.¢. 151/97 Sb.) pro Geely
exekuéniho fizeni.

V Chebu dne 19.6.2009

Posudek obsahuje  stran/y/ textu véetné obalky
a predava se ve 3 vyhotovenich.



Al

B/

Situace - prohlidka a zaméieni nemovitosti byly provedeny osobn¢ znalcem dne
13.6.2009, nebyl mu v3ak umoznén pristup do nemovitosti. Vlastnik
nemovitosti vSak poskytl dostatek relevantnich informaci k objektivnimu
posouzeni nemovitosti.

Podklady pro ocenéni:

- skute¢nosti zji&téné pii prohlidce nemovitosti, informace vlastnika nemovitosti

- informace objednatele ocenéni

- usneseni EU Ostrava ¢é.j. 024 EX 186/09 — 62 z 22.5.2009 o pribrani znalce

- kopie vypisu z katastru nemovitosti (LV ¢. 189 pro k.0. Mokiiny) z 23.2.2009

- kopie katastralni mapy v metitku 1 : 1000 z 23.2.2009

- informace o budové ¢p. 50 k.U. Mokiiny z 21.6.2009 (z internetu)

- informace o parcele st.p. 54 pro k.0. Mokiiny z 21.6.2009 (z internetu)

- Udaje ainformace o cenach nemovitosti (z realitnich kanceléati, odborného tisku, internetu
avlastni databaze)

- nabidky realitnich kancel &

Predmét ocenéni: rodinny dim, venkovni Gpravy, stavebni pozemky.

N &l ez - vlastnik: FedosS Michal

Biezova 2267/14
35201 AsS1
r.c. 53 06 01/286

- povinny:  Fedo$ Michal
Biezova 2267/14
35201 A381
r.¢. 53 06 01/286

-opréavnény: PFA Group, s.r.0.
Letohradska 177
251 68 Kamenice - Ladvi
IC: 64 94 0501

Struény popis nemovitosti

Predmétem ocenéni je budova (rodinny dam) ¢p. 50 Mokiiny, postavena na st.p. 54
k.0. Mokiiny, spolu s pozemkem st.p. 54 k.0. Moktiny, obec AS— ¢ast Moktiny, okres Cheb,
Karlovarsky kraj, CR.

Jedn& se 0 stary, samostatné stojici rodinny dam s prisluSenstvim a pozemkem, situovany
v bezprostiedni blizkosti hlavniho tahu z Chebu na A§, v k.0. Mokiiny, v blizkosti silni¢niho
obchvatu mésta. Okolni zéstavbu tvori rodinné domy, dim je dopravné pristupny z hlavni
silni¢ni komunikace ¢. 216 ve sméru do Ase.

M¢ésto AS je vyznamnym méstem regionu (12.807 obyvatel), ve mésté jsou veskeré sluzby,
kompletni sit’ Uradi, zdravotni stiedisko, Zelezni¢ni stanice, kino, zakladni a stiedni Skolstvi,
plna obchodni sit’, bazén, jezdi zde MHD.




C/

Dum je zdény, plné podsklepeny, sjednim nadzemnim podlaZzim a stavebné upravenym
podkrovim, zastieSeny vysokou sedlovou stiechou svalbou a vézi v praceli domu. Soucésti
prislusenstvi je Ziviéné parkovi&te za domem, venkovni Upravy a ¢istirna odpadnich vod.

Dum je napojen na verejné a distribu¢ni rozvody elektro, vody, kanalizace a plynu..

RODINNY DUM

Dispozice

V soucasnosti je nemovitost provozovana jako penzion (resp. ,Gentleman’s Club“, zejména
pro némeckou klientelu) a témto potiebdam je uzpiasobena i dispozi¢ni skladba domu.
V suterénu se nachazi technologické zazemi nemovitodti, jako kotelna a déle pak hostinské
pokoje, v prizemi je bar, hostinské pokoje a provozni prostory. V podkrovi jsou pouze
hostinské pokoje. Celkem je v domé 8 hostinskych pokoji, prostor baru a nezbytné provozni
prostory.

Konstrukce a vybaveni

Dum je postaven v klasické stavebni technologii zdéné stavby stl. zdiva do 60 cm, stropy
srovnymi omitanymi podhledy, schody ze suterénu kamenné, do podkrovi betonové. Krov
je dievény vazany, vaznicoveé soustavy, strecha vysoka sedlova s valbami (s vétsi valbou nad
piistavbou), na véZi¢ce je stiecha vysoka stanova Stiedni krytina z AZC Sablon, klempiiské
konstrukce kompletni z FeZn plechu, bleskosvod.

Fasada vdpenné hrubd, ¢lenénd korddénovymi fimsami a cihelnym ,zuboifezem®, v drovni
podkrovi je dievény obklad, v Grovni suterénu kamenny obklad lice zdiva, vnittni omitky
vapenné stukove.

Okna plastovd, sizolaénim dvojsklem, vybavena vnéjSimi kovovymi Zaluziemi,
v podkrovi pak dievéna stiesni, dvefe standardni - dievéné hladkeé lakované ¢i prosklené, dale
dievéné hladké ¢i prosklené, vstupni do domu plastové. Podlahy jsou tvoieny standardnimi
podlahovymi krytinami — PV C atextilni povlaky, dale keramicka dlazba. Keramické obklady
ve standardnim rozsahu i provedeni v koupelnédch, na WC. Socidlni zafizeni (v kazdém
hostinském pokoji zvlast) v hostinskych pokojich i v prostoru baru vybaveny standardnimi
zarizovacimi predmeéty — sprchoveé kouty, vany, umyvadla a kombi misy WC.

Vytépéni je Gstiedni, elektrickym kotlem, veetné pripravy TUV.

PRISLUSENSTVI
Venkovni Upravy — ¢istirna odpadnich vod, zpevnéné Zivi¢né plochy a piipojky inzenyrskych
siti z ulice.

Ocenéni —jeprovedeno pro Ucely exekueniho fizeni na zékladé usneseni soudu, t.zn.
v Urovni ceny v misté a ¢ase obvyklé ke dni prohlidky, tj. k 13.6.2009.

Pokud se tyka charakteru objektu z hlediska a vyuZziti stavebniho zakona a ocenéni —
jedna se o rodinny dam (ackoliv tomu souc¢asné dispozice neodpovidd), v minulosti slouzila
patrné nemovitost k rodinnému bydleni. Spliuje vSechny 3 podminky zékona, tj. vice nez
polovina podlahové plochy slouzi bydleni, ma max. 3 byty a max. 2 NP + podkrovi.

K vlastnimu ocenéni — pokud se tyka pojmu cena obvykla (trzni), je jeji definice uvedena
v 8§ 2 z&kona o ocenovani majetku ¢. 151/97 Sh. Podle tohoto predpisu se pro Ucely tohoto
zékona cenou obvyklou rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodegjich stejného, popiipadé
obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom



se zvaZuji vechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoiédnych okolnosti trhu, ostatnich poméra prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvl&&tni obliby.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodévajiciho nebo
kupujiciho, dasledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi  poméry se rozumeéji zejména
vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvla&tni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku a vyplyvajici z osobniho vztahu
k nému.

Pokud se tyk& metody ocenéni — jsou pouZzity nejéastéji pouzivané metody komeréniho
trzniho ocenéni nemovitého majetku, t.zn. metoda vynosova, nékladova a metoda porovnani
trZznich cen stim, Ze vysledna cena je pak zjisténa vézenym pramérem vsech takto zji&ténych
Udaji. Pokud se tyka popisu jednotlivych metod ocenéni, velikost a rozsah ocenované
nemovitosti neumoziuje obSirny vyklad k jednotlivym zptisobim ocenéni a omezuje se na
stru¢ny popis jejich obsahu.

Vynosova metoda je zaloZena na vztahu mezi tokem penéZnich piijma (cash flow) a cenou.
Vynos z majetku se pak pocité ze stabilizovaného cistého prijmu, vydéleného odpovidajici
kapitalizacni mirou.

Uvedena metoda je z&kladem vynosovych metod oceiovani v obecnych ocenovacich
piredpisech.

Metoda nékladova (metoda vécné hodnoty) je zaloZena na principu pojeti ndhrady, t.zn. na
tvrzeni, Ze perspektivni kupujici nebude ochoten zaplatit za majetek vic, nez by Cinily néklady
na jeho porizeni. Timto zptisobem se zjisti hodnota stavby, snizena o patii¢né opotiebeni.
Za&kladem pro tento zpusob ocenéni je ocenéni fyzickych jednotek mnozstvi (zde m3
obestavéného prostoru) prameérnou cenou. Vysledkem je pak uréeni reprodukeni ceny
anasledné vécné hodnoty. Jedné se 0 metodu standardné uzivanou v ocenovacich vyhlaskéch.

Metoda porovnani trznich cen je zaloZena na srovnani piredmétné nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti natrhu realizovany a jsou zndmé.

Pokud tyto ceny zndmy nejsou, vychazi se z nabidkovych cen realitnich kancel&ti
a inzertnich médii, v¢. internetu. Ceny zde uvedené jsou v3ak ve vétding spiSe prénim
vlastnika (¢i RK), kterd se ne vZdy shoduje srealizovanou kupni cenou. Je proto nutné tyto
ceny redukovat min. o 10 — 15%.

Je pochopitelné, Ze mira presnosti a vystiznosti pri stanoveni obvyklé ceny nemovitosti je
z&visla na mnozstvi a kvalit¢ podkladi a informaci, které ma znalec k dispozici. To se tyka
zeiména cen zrealizovanych cen prevodi nemovitosti, kde jsou ceny velmi ¢asto
deformovény podminkami trhu (napt. masivnimi prodeji obecniho majetku za velmi nizké
ceny — viz napr. koeficienty prodeinosti bytu).

Pokud se tyka ocenéni pozemku, je pro jednoduchost pouZita pouze porovnavaci metoda
(dalSi pouzivané zptasoby ocenéni, tj. napi. Naegeliho metoda polohovych ttid ¢i Sammelova
metoda, nejsou pro dany pripad adekvatni).




OCENEN;:
|. STAVBY

1) RODINNY DUM (&p. 50, st.p. 54)

A) TrZni hodnota uré¢ena vynosovou metodou
Zakladem pro vypocet vynosové hodnoty je Cisty roéni vynos po zdanéni. Ten je pak
kapitalizovan trzni Urokovou mirou na principu vééné renty. Pro potieby ocenéni je
pouZzito trzni n§emné pro nemovitosti podobné charakteristiky, standardu vybaveni,
polohy a uzitné plochy. Vzhledem k faktu, Ze k dispozici neni souc¢asna najemni
smlouva, tudiz bude pro vypocet kapitalizace pouZito ndemné v danou dobu obvyklé.

- zastavéna plocha: 130 m2
- uZitkova plocha: - suterén: 93 m2
- prizemi: 108 m2
- podkrovi: 102 m2
celkova uzitna plocha: 303 m2

- ngjemné;
Obvyklé ngjemné pro rodinny dam této velikosti (a dispozice, umoziujici provozovani
hostinskych sluzeb), stavu opotiebeni, umisténi a kvality, v¢. omezeného piislusenstvi,
stanovuji ve vydi max. 25.000,- Ké/mesic a néklady a fluktuace ngmu ve vysi 25%.
Vysledny zdroj kapitalizace bude upraven kapitalizacni mirou 8%, reflektujici
pozadovany vynos kapitélu i riziko spojené s prongmem nemovitosti.

- ro¢ni ngiemné:

12 x 25.000,- = 300.000,- K&
- odpocet nakladi a dani v pausalni vysi 25% - 75.000,- K¢
- Cisty vynos (zdroj kapitalizace): + 225.000,- K¢
- kapitaliza¢ni mira: 8%

- vynosova hodnota:

V =(225.000: 8)x 100 = 2,812.500,- K&

TrZni hodnota stavby, stanovena zjisténim vynosove hodnoty, ¢ini ke dni 13.6.2009
celkem 2,810.000,- K¢.

B/ TrZni hodnota uréena vécnou metodou
Jednotkova cena za fyzickou jednotku mnoZstvi, tj. za 1 m3 obestavéného prostoru,
vyjadiuje obvyklou cenu stavebnich praci v dané lokalité, v cenové Urovni roku 2009,
a za predpokladu splInéni z&kladnich technickych a kvalitativnich podminek stavby.
Zaroven je vSak vyjadirenim nékladi narealizaci stavby obdobné Grovné vybaveni.
Pro stanoveni vécné (substanéni) hodnoty stavby byla jako zéklad pouzita
reprodukéni cena objektu.




Vypocet reprodukeni ceny:
Obestavény prostor:

- spodni stavba: (116,14 x 2,60) + (14,10x0,90) = 314,65m3
- vrchni stavba
vé. zastieSeni: (40,89 x 4,70) + (75,25 x 7,30)
+(11,68x8,95) +(242x345) = 85440m3
celkem 1.169,05 m3

Jednotkovacenazam3 O.P.:  4.650,- K¢

Zakladni (reprodukéni) cena:
1.169,05 x 4.650,- = 5,436.082,- K¢&

Opotiebeni atechnicky stav:

Dum byl dle odborného odhadu postaven kolem roku 1905, jeho stéri ke dni ocenéni
¢ini vice nez 100 let, pozdgji byla k domu pristavéna boc¢ni (&itova) pristavba
Na nemovitosti byla dle zjisténi provadéna fadné udrzba a v prabéhu devadesatych
let probe¢hla (dle odborného odhadu) ¢astecna rekonstrukce objektu, kdy byla vnitini
dispozice objektu uzpiusobena soucasnym potiebam vlastnika k provozovani
penzionu, a to zgména: instalace hygienického zazemi pro kazdy pokoj, spojena
srozSirenim (rekonstrukci) stavajicich rozvoda vody, odpadu, rekonstrukce rozvodu
elektro, dde vyména oken za plastova, Zaluzie apod. Celkové hodnotim opotiebeni
hodnotou 60%, zbyvajici hodnota ¢ini 40%.

Vé&cna hodnota:
5,436.082 x 0,4000 = 2,174.433,- K¢

Prevod do trzni polohy: 2,180.000,- K¢&

TrZzni hodnota stavby RD, stanovena zji&ténim vécné hodnoty ¢ini ke dni 13.6.2009
celkem 2,180.000,- K&

C/ Trzni hodnota uré¢end porovnénim trznich cen

K objektivnimu posouzeni vySe aktudlni ceny je k dispozici dostatecné mnozstvi
objektivnich, vérohodnych a srovnatelnych cenovych podkladu pro tento typ stavby
av dané oblasti. Jde predevsim o nabidky realitnich kancelati, jejichz nabidkové ceny
je nutné redukovat min. o 10 — 15%, nebot’ tato cena vyjadiuje spiSe subjektivni prani
vlastnika (¢i RK), které nemusi reflektovat realizovanou prodeini cenu. Vzhledem
k faktu, Ze v samotné ASi se nachazi pouze jedna podobn& nemovitost k porovnani,
budou do porovnavaciho etalonu pouZzity i nemovitosti z okoli ASe a Chebu, pii¢emz
rozdilna poloha z hlediska komer¢ni vyuZzitelnosti bude zohlednéna v podobé
odlisného koeficientu. Déle je pak nutno podotknout, Ze kvalita podklada v inzertnich
nabidkach zadavana realitnimi makléri z drtivé vétdiny, kromé zastavéné plochy,
neposkytuje vérohodné Udaje o uzitné ploSe, proto nebude pii vypocétu porovnavaci
hodnoty nemovitosti pouZita metoda porovnani na zakladé mérné jednotky, nybrz
nemovitosti budou porovnavany jako celek a rozdily ve velikostech porovnévacich
nemovitosti a ocenované budou odpovidajicim zpasobem zohlednény.




Na zéklad¢ vlastnich zkuSenosti z realitniho servisu, nabidek realitnich kancelari
a po konzultaci srealitnimi kancelarfemi M&M (Cheb), Remax (Karlovy Vary, Dum
realit (Prahd) a Real Cheb, odhaduji trZzni hodnotu stavby rodinného domu
porovnanim trznich cen ke dni 13.6.2009 max. ¢éstkou 3,300.000,- K¢, ato za celou
nemovitost, v¢. pozemku a prislusenstvi.

1. VENKOVNI UPRAVY A PRISLUSENSTVI

Venkovnimi Upravami a prisluSenstvim jsou pouze krétké piipojky inZenyrskych siti,
céstecné zpevnena plocha za domem a ¢istirna odpadnich vod (podle vnéjSiho ohledani
patrné nefunkéni).

Sohledem na jejich omezeny rozsah a stavebné technicky stav, uvazuji sjejich trzni
hodnotou ve vysi 2% z vécné ceny objektu, tj.

2,180.000 x 0,02 = 43.600,- K¢

v prevodu do trzni polohy pak 40.000,- K¢.

POZEMKY

Pro ocenéni pozemku, tj. st.p. 54 o vyméie 780 m2, po zhodnoceni vlivi polohy,
vybavenosti a zajmu, pouzivam sazbu v misté béZzné obchodovatelnou, tj. 450,- K&/m2.

Cena pozemku pak ¢ini:
Thp = 780 x 450,- = _351.000,- K¢&

Trzni (vécnd) hodnota pozemku ¢ini ke dni 13.6.2009 celkem 350.000,- K¢.

V. NEMOVITOST CELKEM

Porovnani vypoétenych cen je provedeno pro trzni cenu staveb uréenou vynosovym
zpusobem (tj. 2,810.000,- K¢ pro celou nemovitost), metodou uréeni vécné hodnoty
(tj. 2,180.000,- K¢ pro stavbu RD + 350.000,- K¢ pro pozemky + 40.000,- K¢& venkovni
Upravy = celkem 2,570.000,- K¢ pro celou nemovitost) a porovnanim realizovanych
trZnich cen (tj. 3,300.000,- K¢ pro celou nemovitost).

Vypocétené ceny jsou kvalitativné i kvantitativné rozdilné. Zatimco vynosova cena
vyjadiuje schopnost nemovitosti tvorit zisk, t.zn. velikost vynosového potencidlu, vécna
hodnota vyjadiuje velikost a technické reSeni stavby. Kazda metoda ma své klady
a zapory — vynosova cena je zavisla na fluktuaci ngjemnikd, vécnou hodnotu ovliviiuje
velikost a technické teSeni stavajici stavby. Na zé&kladé rozdilnych vah pro jednotlivé
ceny, stanovuji trzni hodnotu celé oceilované nemovitosti ¢astkou 3,100.000,- K¢.

Soucasné socenénim nemovitosti byla posuzovana otézka prav a zavad, které jsou
socenovanou nemovitosti spojena. Pri tom bylo zjisténo, ze kromé Ukoni a omezeni
vlastnického préva, kterd jsou zapsana v ¢asti C) listu viastnictvi (t.zn. zéstavni prava,
narizeni exekuce a exekucni piikaz k prodgi nemovitosti) Zadnd préava a zavady
socenovanou nemovitosti spojena nejsou. Nejsou proto ani piredmétem samostatného
ocenéni.




D/Zavér

Na z&kladé provedené analyzy a po zhodnoceni vSech relevantnich skutecnosti stanovuji
informativni odhad ceny obvyklé oceiiované nemovitodti, (tj. vychozi bod pro stanoveni
nejnizsiho podani pro drazbu), tj. budovy (rodinného domu) ¢p. 50 Mokfiny, postavené
na pozemku st.p. 54 k.U. Moktiny, spolu s pozemkem st.p. 54 k.0. Mokiiny, obec AS— ¢ast
Mokiiny, okres Cheb, Karlovarsky kraj, zapsané naLV ¢. 189 pro k.U. Mokfiny, v¢. jejiho
prisluSenstvi, prav a zavad ¢astkou

100. - K¢

slovy: tfimilionyjednostotisic00/100 korun ¢eskych

Prilohy:

- kopie katastralni mapy

- kopie vypisu z katastru nemovitosti
- kopie usneseni EU Ostrava

- nabidky realitnich kancelari

- fotodokumentace



