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| ZADANI

Znalecky kol B _|

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou jednotky €. 7/5 (byt) v budoveé Hranice &.p. 7
(bytovy diim, LV 988) na pozemku parc. &. 5t. 54 (LV 988) vcetné podilu na spolecnych &astech
domu a na pozemku parc. ¢ St. 54 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 6631/48932 v kat.
uzemi ITranice u ASe, obec Hranice, st obee Hranice, okres Cheb, zapsano na LV 1023.

Ocenéni je provedeno ,,ccnou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a7 9 vdkona &
151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o zméné nékteryeh zakont (zdkon o ocefiovani majetku), ve
ynéni pozdéjdich predpisi.

|V‘jfldad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Pokud tento zikon nestanovi jiny zplisob ocecflovani, occiinji sc majetek a sluzba obvyklou
CENou.

(2) Obvyklou ecnou se pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluiby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom sc zvazuji vSechny okolnosti, ktere
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyfe se nepromilaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich
poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldSini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry sc rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vziahy me::
prodavajicim a kupujicim. Zvladini oblibou sc rozumi zvlastni hodnota piikladanda majetku nebo
sluzbé vyplyvajici » osobniho vetahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zv1astni pravni pfedpis nestanovi jinak. Piitom se zvazuji vSechny okolnosti, ktere
maji na trzni hodnotu vliv. Ditvody pro neurdeni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) I'rzni hodnotou sc pro uéely tohoto zdkona rozumi odhadovana Eastka, va kierou by mély byt
majetek neho sluZba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim slyku uskuteénéném v souladu s principem trZzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazdd ze stran jednala inlormovang, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho
odstupu se pro uéely tohoto zdkona rozumi, e (¢astnici smény jsou osobami, kieré mezi schou
nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trZni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zigjme,
jejich pouZiti, véetné pouFilych tdajli, musi byt oddvodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoiadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréend podle lohoto »dkona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trizni hodnota,
je cena zjisténa.



(8) Sluzbou je poskylovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki Cimnosti.
(9) Jinym zplsobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zaklade je

a) nakladovy zplisob, ktery vychazi z nakladh, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jecho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmeétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo »
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (ltrokové miry),

¢) porovnavaci zpiasob, klery vychéwi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
piedmeétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim t€Z ocenéni véci odvozenim z ceny jingé
funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z &astky, na kterou pfedmét ocenéni zni
nebo klerd je jinak vigjma,

¢) oceniovani podle Géetni hodnoty, které vychazi ze zplisobl ocefnovani stanovenych na zaklade
picdpisii o uéetnictvi,

[) ocefiovini podle kurzové hodnoly, které vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

o) occiiovani sjednanou ccnou, ktcrou je cena piedmétu occnéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

(10) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V pfipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véei musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho ni#% obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véei jakoZto
celku. De facto je viak v prvni fadé nutné konstatovat, 7e v podstalé neexisiuje v luzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zté€Zuje nejen jejich
prodcj, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkd podobnych nemovilych wéci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecné tedy zaktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véei nabizenych €i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy sc nemovité vécei nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, a% na vzicné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po lakovychlo &astech nemovitych
véci. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté ncjson k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véei jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéZ vohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prostiednictvim uZiti koeficientu niz8i obchodovatelnosti spoluvlastmickych podilii.

Vedle vydc zminéného problematického aspektu pii obchodovani sc spoluvlastnickym podilem na
nemavilych vécech spoivajicim v nékdy a¥ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovilych vécech je rovnéZ nuiné »minil, 7e situace, kdy pfedmétlem obchodni transakee neni cela
nemoviti véc, nybrz poure spoluvlastnicky podil, predstavuje pro piipadného zdjemce o koupi

.



nemovité véei znaény zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho divodu, #e se po nabyli daného
spoluvlasinického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opriavnén
rozhodoval o osudu dotyéné nemovité véei zeela libovolng dle vlastniho tsudku am sni taklo
nakladat, nybr7 bude do budoucna nucen vidy néjakym zplisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véei, se
nasledné odrdZeji v z&ymu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastmickych podilic k
prodeji, ktery je obecné& niZdi v porovnani se situaci, kdy je nabizena ccla nemovita véc, v disledku
¢ehoZ je rovnéz i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZii, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZsi nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ&i ncZ tictina cclé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipad€ prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteénost je takova,
Ze v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jest€ intenzivngji, nebol’ se s oslalnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jeSte akcentovino.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pii occliovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a lalo komplikace musi byt promitnuta do zjistén¢ obvykle
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyvd i » dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zadkona
¢. 151/1997 Sb., o occiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely fohoto zdkona rozumi cena,
kiera by byla dosazena pri prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni
stejné nebo obdobné siuzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvaiuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu viiv, aviak do jeji vyie se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtiZné obchodovatclnosti spoluvlastnickych podila je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlasinického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoly podilu 2z celku. Nelze tudiz
vyslednou ccnu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nuiné nejen zjidténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastmckym
podilem, nybrz je$té cenu dile poniZit, a to koeficientem niZ&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podiki.



VYCET PODKLADU

[Lsikladni pojmy a metody ocenéni |
Obvyklou cenou se pro Géely tohoto zdkona rozumi cena, klerd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zva#uji viechny okolnosti, ktere
maji na ccnu vliv, aviak do jeji vydc sc nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérd prodivajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinyeh kalammit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejmena vztahy majetkoveé, rodinng nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo
sluZbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovninim.

Porovnani bylo provedeno na zikladé realizovanych prodeji obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informaéni databaze realitni kancelafe, vlastni databaze, analyzaéni portal cen a katastr
nemovitosti. £ vysc uvedenych zdroji byly vybrany vhodné srovnavaci nemovité véci, ktery byly
nasledn€ porovnany s oceflovanou nemovitou véci.

Jako hlavni metoda byla vybrina metoda porovnavaci. Porovnavaci metoda se stanovi piimym
porovnanim min. tfi obdobnych nemovitych wvéci. Porovnani bylo provedeno na zakladé
vyhodnoceni shodnyeh parametrii porovnavanych nemovitych véei, viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych véei byly fefeny v jednotlivyeh kocficientech.
7nalecka kanceldl vyjadiuje obvyklou cenu na vdkladé stanoveného celkového koelicientu.

[Prehled podkladi |

Nize uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku éerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nascho odborného nazoru vliv na vypracovani
ynaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého Gstavu a
objcdnavka znaleckého posudku ze dne 25.11.2020 pod &.j. 144 EX 2808/20-85.

- vypis » kalastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjiSténi skuteCnosti a zameéfeni posudkem dotéeng
nemovité véci dne 5.1.2021.

- vypis » geogralického informaéniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace z kalastru nemovilosti.

- informace z vefejné dostupnych zdroji.



- informace o realizovanych cenéch z dostupnych databazi.
- kopie prohlaseni viastnika,

- kopie kupni smlouvy.

- informace od deery povinného, Elidky Trampuschové.

- predvolani k ohledani nemovité véci ze dne 25.11.2020,
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=5 NALEZ

IMistopis _l

Mésto IIranice se nachazi v Karlovarském kraji v nejzapadnj¥im vyb&iku Ceské republiky cca 10
km scverné od mésta A% a cca 33 km severozipadné od mésta Cheb. Jednd se o mésto s rozvinutou
infrastrukturou a se zdkladni nabidkou ob¢anského vybaveni. RozSifena nabidka ob¢anského
vybaveni je dostupna ve vySe zminénych méstech. Ze vzdélavacich zafizeni sc ve mésté nachazi
mateiskd a zakladni Skola. Zdravotni pééi ve mésté zajistnje zdravotni stfedisko a lékdrny. Nakup
zbozi je dostupny v prodejnach sc smifenym zboZim. Ve mésté se dile nachdzi posla, knihovna,
restauraéni a ubytovaci zafizeni. Dopravni obsluZnost mésta zajistuji piiméstské autobusy a vlaky.

Ocefiovani nemovild véc se nachazi v centralni zastavéné ¢asti mésta Hranice v ulici U Podty é.p. 7
ve smisene zastavbe.

Zastavka autobusu ,Hranice, hotel Praha™ se nachdzi cca 130 m od ocefiované nemovité véci.
Zelezniéni stanice , Hranice v Cechich™ se nachizi cca 750 m od oceflované nemovité véci.

Typ poremku: & zast. plocha [ ostatni plocha Ul orna piida
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
‘Vyuziti pozemkti: O RD ¥ byty O rekr.objekt O gardze O jiné
Okoli: bytova zdna O pramyslovd zoma O nakupni zoma
O ostatni
Piipojky: ®/Ovoda [©E/O kanalizace & /0O plyn
vet. / vl. ® / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): U MHD [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): 0 dalnice/silnice 1. (F. [ silnice TL,ITT.tF.
Poloha v obei: §ir¥i centrum - smiSend zdstavba
Pristup k pozemku: B vpevnénid komunikace O nezpevnéna komunikace
Piistup pics pozemky: -
parc. €. 3596/6  M¢ésto Hranice, U podty 182, 35124 Hranice

|Cellmvjr popis |

Jednad se o samostatné stojici, bytovy dim zdéné konstrukece. Dim je pravdépodobné zaloZen na
zakladovych pasech. Budova ma 3 nadzemni podlaZi, kde sc nachézeji jednotky a | podwemni
podlazi, v kterém jsou sklepy a spoleéné prostory. V budové neni vytah. V budové je celkem 6
jednotek. Jednotlivé jednotky jsou piistupné z centrilniho schodi$té, Sttecha budovy je valbova. Na
stfefe jsou Zlaby se svody. Klempiiské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Okna budovy jsou
plastovd a dievéna. Vchodové dvefe jsou plastové. I'asada domu neni  zateplena.
Stavebné-technicky stav objektu je pramérmy. Pfistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné
komunikaci s chodnikem. Parkovani jc moZné v omezeném mnoZstvi pied domem.

Occiiovand jednotka €. 7/5 sc nachdzi v budové &.p. 7 ve 3. NP a jeji dispovice je 2+kk. Jednotka
sestdva z obyvaciho pokoje s kuchyiiskym koutem, pokoje, piedsing 1, piedsingé 2 a koupelny |
WC. Okna bytu jsou plastova. Vchodové dvefe bytu jsou dieveéné pln€. Vnitini dvere bytu jsou
dievéne plne a dievéné prosklené. Jadro bytu je zdéné. Koupelna je s vanou a s WC. Podlahy jsou
pokryté PVC a keramickou dlazbou. Obklady jsou kcramické. Byt proicl pfed cca 3,5 lety
rckonstrukei.



Dispoziéni fefeni jednotky:

obyvaci pokoj + KK 36,20 m?
pokoj 13,87 m?
piedsiii 1 533 m’
piedsifi 2 8.63 m’
koupelna + WC 4,31 m?
celkem 68,34 m?

K bytu patii sklep (6,96 m?). Podlahova plocha sklepa se nezapoditiva do celkové uZitné plochy
jednotky. Uzitna plocha jednotky je 68,34 m”. UzZitnd plocha bytu byla urena 7 adaji #ji¥ténych
méfenim pfi ohledani bytu.

7. inZenyrskych sili je nemovitd véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elektiinu.
Piipojky nebylo moZné ovéfit. Vytapéni bytu je GUstiedni plynové, kotlem. Ohfev teplé vody
zajidtuje kotel.

Na pozemku parc. €. St 54 stoji bytovy diim s &.p. 7. Pozemck je nepravidelného tvaru. V katastru
nemovitosti je veden jako zastavénd plocha a nidvoii o celkové vyméfe 276 m? Pozemek je v
podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastniki jednotek. Pozemek je piistupny pics pozemck
parc. €. 3596/6 ve vlastnickém pravu mésta [Iranice.

Prislufensivim nemovité véei je sklep. Tyto skuteénosti jsou zohlednény ve vysledné cené obvykle.
Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena nebyla zjisténa.

Ohledani bylo provedeno dne 5.1.2021 za uéasti decery povinného, Elisky Trampuschové. Bylo
umoznéno vnilini ohledani. Nebyla piedloZena stavebné technicka ani jina dokumentace.

[Rizika _ |

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véei:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozimje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutcéné uZivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité vici je zaji$tén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovild véc neni siluovéina v zdplavovém Gzemi

;"-Ecmi bifemena a obdobna zatizeni:
ANO Zaslavni pravo
ANO Exekuce




ZNALECKY POSUDEK

1. Porovnavaci hodnoia
1.1. Jednoika & 7/5 Hranice

Ocenovani nemovita véc
Uzitna plocha: 68,34 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientid pro porovndini:

Kocficient K1 zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny, V pfipad€ pou#ili sjednanych cen, kieré
byly sjednany v deliim Casovém Gseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvykleé ceny v
Case, Na zakladé casové fady bude prislusnym indexem sjednana cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiwje velikost ocefiované nemovité véci vrzhledem k nemovilym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediuje polohu nemovité véci v ramei tizemniho cclku (velikost sidla, obéanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koelicient K4 zohledinge polohu nemovité véci v ramei funkéniho celku (podlazi, orientace,
piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisludenstvi ocefiované nemovité véei vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim, Vybavenim se prevéiné rozumi vyskyl balkonu, lod#ie, sklepa,
sklepni kdje, komory aj.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koelicient K7 zohledfiuje velikosl pozemku ocenované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Kocficient K8 zohlediinje prodejnost nemovité véei na soudasném realitnim trhu.

Postup vypoétu

Primeérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych con srovnavacich nemovitych wéei (II1C;). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (LJTCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K; je vypodlen jako ndsobek jednotlivych koelicienti K1 a# K, V
koelicienlech jsou zahmuly odlidnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
ktere byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypoétena jako nasobek uzitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.



Srovnatelné nemovité véei:

Popis:

Nizev: Byt 3+1 Maridnské Lazné
Popis: Jedni se o byl ve zvyfeném piizemi v centru Marianskych Lazni. K bytu nalezi 1/3
podil na celém domé&. MoZnost vyu#iti padnich prostor a k bytové jednotee je
piidélen sklepni prostor. Bytova jednotka ma vlasini plynové vytapéni. Voda sc
ohfiva bojlerem. Byt je pied rekonstrukei.
U#itné plocha: 93,00 m?
Pouzité kocficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,09
K3 Poloha v ramei tizemniho celku 0,60
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,02
K5 Provedeni a vybaveni 1,00
K6 Celkovy stav 1,15 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,00 2/2020
K8 Ulvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena |K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena
[m?] Ké/m? Kc [K&m?]
1700 000 93,00 18 280 0,77 14 076
Nizev: Byt 2+1 Habartov

Jedn4 se o byt s dispozici 2+1 v ulici Cs. armady v obci Ilabartov v okrese Sokolov

v Karlovarském kraji. Byl se nachazi v 1. NP. MoZnost parkovani je pfed domem.
Dam je zateplen s novou fasddou a plastovymi okny. Dispozice bytu: Na celkovd
plose 53 m” se nachézi chodba s GiloZnym prostorem, kuchyné s p&knou kuchyfiskou

linkou, dva obytné pokoje, koupelna a samostatne WC.
Uzitn# plocha: 53,00 m?

Pouzité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 0,97
k3 Poloha v ramei tizemniho celku 1.03 4 .
K4 Poloha v rdmei funkéniho cclku 1,02 Zdroj: realizovany prodcj z
K35 Provedeni a vybaveni 1,00 2/2020
K6 Celkovy stav 1,10
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢&| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena
|m?] Ké&/m? K [K&m?]
499 000 53,00 9415 1,12 10 545

- 10 -



Nizev: Byt 3+1 Hranice

nemovité véci je v misini »pevnéné komunikace s chodnikem.

Popis: Jedna se o byt 3+1 ve mésté Hranice v ulici Vitézna, o vyméfe 74,09 m?. Diim m4 3
nadzemni podlaZi. Budova jc po rckonstrukei. 7. inzenyrskych sili je nemovild véc
napojecna na dostupné piipojky. Parkovini je moZné pred domem. Pristup k

Uzitni plocha: 74,09 m?

Pouzité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objckin 1,03

K3 Poloha v ramei tizemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramei [unkéniho celku 1,00 2 e

K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej »

K6 Celkovy stav 1,00 B2

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena |K¢E| UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef, Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ko [K&/m®*]
650 000 74,09 8773 1,03 9 036

ﬂhjﬁnimélni jednotkova porovnavaci cena 9 036 K&/m?

Primérna jednotkovi porovndvaci cena 11 219 K&/m*

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 14 076 K&/m?

Vypodlet porovnivaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 11 219 Ké&/m?

Celkovi uZitni plocha ocefiované nemovité véci 68,34 m*

Vysledni porovadvaci hodnota 766 707 K&

-7 -



ODUVODNENI

1. Porovnavaci hodnola
1.1, Jednotka &, 7/5 Hranice 766 706,50 Ké

Porovnavaci hodnota 766 707 K¢

[I(mnent:-ii" ke stanoveni vysledné ceny ]
Pii »ji%téni ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a ¢asc sc skuteénostmi zjisténymi pii mistnim Setieni. P
stanoveni porovndvaci hodnoly jsme wvychdzeli z dajii uvedenych v informacnich zdrojich
realitnich kancelafi, vlastni databdze, analyzaéniho portdlu a katastru nemovitosti. V databazi jsme
nadli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichZ jsme vybrali min, 3, kleré nejvice odpovidaly
oceflované nemovité véei napi. co do lokality, velikosti, staii a celkového stavu; lylo porovnéavaci
nemovilé véci byly nasledné pouZity pro vypoécet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nemé »a cil
zjisténi obecné & jinak stanovené ceny nemovité véei. Nami stanovend obvykla cena slouzi jako
podklad pro stanoveni nejniz$iho podani pro drazbu. To, jakou mé nemovitd véc skuteéné hodnotu,
za niZz mize byt v daném misté a ¢ase prodana, se ukaze teprve v draZbe.

Obvykla cena
765 000 K¢

slovy: SedmsectSedesatpéttisic K¢
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ZAVER

I. Nemovita vée, které se vykon tyka:

- jednotky € 7/5 (byt) v budové Hranice ¢.p. 7 (bytovy dim, LV 988) na pozemku parc. €. St. 54
(1.V 988) vietneé podilu na spoleénych ¢astech domu a na pozemku parc. €. St. 54 (zastavéna plocha
a nadvoii) o velikosti 6631/48932 v kat. Gzemi Hranice u Ase, obec Hranice, éist obee Hranice,
okres Cheb, zapsano na LV 1023.

II. Pirislusenstvi nemovité viéei, které se vykon tylka:

- sklep.

I1I. Vysledn# cena nemovilé véci (1.) a jejiho prislufenstvi (T1.), které se vykon tyki:
- v objektivni zaokrouhlené vyii 765.000,- Ké.

IV. Znama vécena biemena, vyménky a najemni, pachtovni é piedkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjisiény.

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 5b. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az c) t¢z veskeré skutcénosti, které vzhledem k pouZitym podkladiim a metoddm mohou sniZovat
picsnost zdvéru znaleckého posudku. Sdélujeme, ¥e ndmi #jidténé podklady jsou dostaleéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zikona o ocefiovani. P stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyse, vychazime z realizovanych cen a z Gdaji ziskanych pii mistnim Setfeni. V pripadé, Ze nam
nebylo umoZnéno vnitini ohledani nemovité véci, tak nas zavér miZe, ale 1 nemusi byt nepatrné
zkreslen. Vysc uvedené skuteénosti jsou zavislé od praxc a subjcktivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovilé véci osobami podilejicimi se na zpracovéni
/maleckého posudku. Dle naseho odbormého nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké Edsti za minimalni.

SEZNAM PRILOILL

Prilohy pocet stran A4 pifloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1023
Vypis z katastru ncmovitosti pro LV &. 988
Snimek katastrilni mapy
Mapa oblasti
Fotodokumentace nemovité véci
Schématické znazornéni

=t P b o ] L)
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i NALECKA DOLOZKA AR

Posudek podava Znaleckd spoletnost s.r.o., se sidlem v Praha | - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &j. 165/2010-0D-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich predpist, do prvého oddilu
scznamu ustavil kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. ZP-20807 znaleckého deniku.

Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Shb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.
Ing. Petra Vaikova
Jakub Chrastecky

Oznateni osoby, kterd jc povinna na Zidost organu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlil jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelai (§ 28 zakona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, vnaleckych kancelifich a znaleckych
tstavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.

Ing. Iifi Roub

WV Praze 25.01.2021

Znaleckd spolecnost s.1.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Diam &. p. 7, 1. podzemni podiaZi — sklep

Dam &. p. 7, 1. nadzemni podlaZi

Byt. Jednotka
&
uprostied
2+1
14211748932

Ddam &. p. 7, 2. nadzemni podlaZi

Dam &. p. 7, 3. nadzemni podlaZi

Byt. jednotka &

714, vpravo, 2+1

6335/48532

Byt. jednolka Byt. jednotka Byt. jednotka Byl. jednotka

& 713 &.7i2 c. 76 c. 715

uprostied vlevo vpravo vlevo

3+ 241 3+1 241

7107/48932 6025/48832 BB23/48923 6e831/48932
Legenda:

Bytové jednotky

Spole&né prostory - chodby




