ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
tislo ZP-17476

NEMOVITA VEC: Jednotka & 498/3 HolySov
Katastralni udaje: Kraj Plzefisky, okres Domazlice, obec HolySov, k.G. HolySov
Adresa nemovité véci:Pod Makovym vrchem 498, 345 62 HolySov

OBJEDNAVATEL:  ISALIS v.0.s.
Adresa objednavatele: Jankovcova 1518/2, 170 00 Praha 7

ZHOTOVITEL: Znalecka spoletnost s.r.0.
Adresa zhotovitele: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

[ UCEL OCENENI: Insolvenéni Fizeni &. j. KSPL 20 INS 16186/2018 (ocenéni stévajiciho stavu) |

OBVYKLA CENA 1940 000 K&
Datum mistniho Setfeni: [5.1.2014 Stav ke dni: 25.1.2019
Pocet stran: 14 stran Poget piiloh: 9 Potet vyhotoveni: 2

V Praze, dne 25.1.2019



| NALEZ |

[Znalecky ukol ]

Znaleckym tikolem je provést ocenéni cenou obvyklou jednotky &. 498/3 (byt) v budové Holysov
&p. 498, 499 (bytovy dim, LV 1358) na pozemcich pare. €. St. 891 (LV 1358) a parc. €. St. 892
(LV 1358) véetné podilu na spoletnych ¢4stech domu a na pozemcich parc. &. St. 891 (zastavéna
plocha a nadvori) a parc. ¢. St. 892 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 1318/31037 v kat.
Yizemi Holy3ov, obec Holy3ov, ¢ast obee Holysov, okres Domazlice, zapséno na LV 2111.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona &.
151/1997 Sb., o oceilovani majetku a o zméne n&kterych zakonil (zakon o oceilovani majetku), ve
znéni pozdg&jsich predpisi.

|V)"klad pojmii a popis metod ocenéni: J

1) Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ugely tohoto z4kona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipad® obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocendni. Piitom se zvaZzuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotéadnych okolnosti trhu,
osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvladtni obliby. Mimoiddnymi okolnostmi
trhu se rozumé&ji napiiklad stav tisn€ proddvajiciho nebo kupujiciho, diasledky piirodnich €i jinych
kalamit, Osobnimi pom&ry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi{ zvlastni hodnota piikladand majetku
nebo sluzbg vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

2) Jinym zplsobem oceilovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zptisob, ktery vychdzi z nékladi, které by bylo nutno vynalozit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocendni a podle jeho stavu ke dni ocengni,

b) vynosovy zplsob, ktery yychézi z vynosu z piedmétu ocenéni skutetné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z piedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (drokové miry),

¢) porovndvaci zplisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocendni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéng souvisejici véci,
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d) oceftovani podle jmenovité hodnoty, které vychéazi z &stky, na kterou piedmét
ocendni zni nebo ktera je jinak ziejma,

¢) ocefiovani podle i¢etni hodnoty, které vychazi ze zplisobti ocetiovani stanovenych
na zékladg piedpist o ucetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzoveé hodnoty, které vychdzi z ceny piedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,



g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popfipad€ cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Niz&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V pifpadé ocetiovéani spoluvlastnického podilu na nemovité v€ci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZ§i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De facto je vak v prvni fad® nutné konstatovat, Zze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi ztéZuje nejen jejich
prodej, ale i jiz samotné ocendni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzork(i podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obeené tedy zaktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Agkoliv stav, kdy se nemovité v&ci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, a7 na vzédcné vyjimky, veiejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto Castech nemovitych
véci, Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
dtisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt na nemovitych vécech. Skutecnost, ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podild na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohledndna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prostednictvim uziti koeficientu niz§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilil.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spotivajicim v n&kdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovndZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho tsudku ani s ni takto
naklddat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&jakym zptisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
naslednd odraZeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podilii k
prodeji, ktery je obecné nizsi v porovndni se situac, kdy je nabizena celd nemovita vée, v diisledku
gehoZ je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy naptiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ§i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ§ neZ tfetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pfipade prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteCnost je takova,
¥e v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vniméany dokonce jedté intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato snizena obchodovatelnost musi byt pii ocedovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjistén¢ obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovant
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
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zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby.*

S ohledem k vyse nastinéné obecnd obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjidténou obvyklou cenu celku pfed korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jeité cenu déle poniZit, a to koeficientem niZ§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podild.

[Pi‘chled podkladi |

Objednavka spole¢nosti ISALIS v.o.s., insolvenéniho sprévce k vypracovéni znaleckého posudku
na uvedenou nemovitou véc uvedenou pod &. j. KSPL 20 INS 16186/2018.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace poiizena pii prohlidee, zjisténi skutednosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véei dne 15.1.2019.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdroji.
Kopie odhadu.

Informace od ndjemnice.
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Mistopis

Mésto HolySov se nachazi v Plzeliském kraji, cca 22 km severovychodné od mésta Domazlice, cca
26 km jihozapadné od mé&sta Plzeii a cca 26 km severozapadné od mésta Klatovy. Méstem protéké
tcka Radbuza. Jednd se o mdsto se stfedng rozvinutou infrastrukturou a se stfedné rozsifenou
nabidkou ob&anského vybaveni. Ze vzdélavacich zaiizeni se ve mésté nachdzi matefska, zékladni a
zékladni umélecka $kola. Nékup zboZi je dostupny v supermarketech. Ve mésté se déale nachazi
posta, kino, hokejovy stadion a sportovni areal. Dopravni obsluznost mésta zajist'uji autobusy a
vlaky.

Oceffovand nemoviti véc se nachézi ve vychodni zastavéné &asti mésta Holyov v ulici Pod
Makovym vrchem &.p. 498 ve smiSené zastavbe.

Zastavka autobusu ,,Holy$ov, kola” se nachézi cca 250 m od ocetiované nemovité véci. Zeleznicni
stanice ,,Holy8ov” se nachazi cca 950 m od oceilované nemovité veéci.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: ® bytova zona O priimyslova zéna [Okoli : O bytova zéna O primyslova zéna

O ostatni O nakupni zéna [ ostatni O nakupni zona
Piipojky: /O voda /0 kanalizace ® /O plyn [Prpojky: O/0O voda O/ 0O kanalizace 0O/ plyn
vei'. / vl / O elektro [ telefon vel. /vl, O/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD [® Zeleznice [® autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ déalnice/silnice . ti. [® silnice IL.,ITLt.
Poloha v obci: okrajova ast - smifend zistavba
Piistup k pozemku [6 zpevnénd komunikace O nezpevnénd komunikace

Pifstup pies pozemky:
1203/11 Mésto Holysov, ndmésti 5. kvétna 32, 34562 HolySov




[Celkovy popis |

Jednd se o samostatnd stojici, bytovy diim zdéné konstrukce se dvéma vchody a dvéma Cisly
popisnymi. Dim je pravdépodobn& zaloZen na zakladovych roStech. Budova md 6 nadzemnich
podlaZi, kde se nachazeji jednotky a 1 podzemni podlazi, v kterém jsou sklepy a spolecné prostory.
V budové je vytah. V budové je celkem 24 jednotek (12 jednotek v kazdém vchodg). Jednotlivé
jednotky jsou piistupné z centralniho schodisté, Stiecha budovy je ploché. Na stieSe je bleskosvod.
Okna budovy jsou plastova. Vchodové dvefe jsou hlinikové prosklené. Fasdda domu neni zateplena.
Stavebné-technicky stav objektu je dobry. Piistup k nemovité véci je po mistni zpevnéne
komunikaci s chodnikem. Parkovéni je moZzné v omezeném mnozstvi pfed domem.

Oceiiovana jednotka &. 498/3 se nachazi v budové &.p. 498 ve 2. NP a jeji dispozice je 2+kk.
Jednotka sestavé z kuchytiského kouta, pokoje, pokoje, chodby, sklepa, koupelny + WC. Okna bytu
jsou plastovd. Vchodové dvefe bytu jsou dfevéné plné. Jadro bytu je zdéné. Koupelna je s vanou,
sprchovym koutem a s WC. Podlahy jsou pokryté keramickou dlazbou a plovouci podlahou. Byt je
po rekonstrukei.

Dispozi¢ni feseni jednotky:

kuchyiisky kout 6,00 m?
pokoj 40,63 m?
pokoj 10,50 m?
chodba 3,00 m?
koupelna + WC 9,10 m?
sklep 6,50 m*
celkem 75,73 m?

K bytu patii lodzie (3,35 m?). Podlahové plocha lodZie se nezapocitdva do celkové uZitné plochy
jednotky. UZitna plocha jednotky je 75,73 m?. UZitn4d plocha bytu byla uréena z Gdajii kopie
odhadu.

Z inZenyrskych siti je nemovita véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elektiinu.
Pr{pojky nebylo mozné ov&fit. Vytapéni bytu je tstiedni. Ohtev teplé vody je centralni.

Na pozemcich parc. & St. 891 a parc. &. St. 892 stoji bytovy diim s &.p. 498, 499. Pozemky jsou
obdéInikového tvaru. V katastru nemovitosti jsou vedeny jako zastavéna plocha a nadvori. Pozemky
jsou v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastniki jednotek. Pozemky jsou pfistupné pfes
pozemek parc. &. 1203/11 ve vlastnickém pravu mésta HolySov.

Piislugenstvi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skutetnosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvykleé.

Néjemni smlouvy nebyly piedlozZeny. VEcna biemena nebyla zjisténa.

Ohledani bylo provedeno dne 13.1.2019 za ugasti nijemnice. Byla piedlozena kopie odhadu.



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiluje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute&né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité v&ci je zaji$tén piimo z vef'ejné komunikace

Rizika spojens s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd v&c neni situovana v zaplavovém tizemi

’

Vécna bi‘emena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: V&cna bfemena nebyla zjiSténa.
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1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka €. 498/3 HolySov

OCENENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢. 498/3 HolvSov

Oceliovana nemovita véc
Uzitna plocha: 75,73 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediluje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kanceldfe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouZitd srdzka. V piipadég, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramcei izemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym v&cem srovndvacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci funkéniho celku (podlaZi, orientace,
piistup) vzhledem k nemovitym vé€cem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocetiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena oceflované nemovité véci (JTCop) je vypoltena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (LJTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient K¢ je vypocten jako ndsobek jednotlivych koeficientd K1 az K. V
koeficientech jsou zahrnuty odli$nosti ocefiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypoctena jako nasobek uZitn¢ plochy jednotky s
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aritmetickym pramérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych veei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt 3+1 HolySov
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1, ktery se nachdzi ve mést€¢ HolySov v

ulici Husova t¥ida. Dim mé 3 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Budova je po

rekonstrukei. Jednotka se nachdzi ve druhém nadzemnim podlazi zdéného domu.

Byt je v piivodnim stavu. Okna bytu jsou plastova. Z inzenyrskych siti je nemovitd

véc napojena na dostupné pripojky. K bytu patii sklep. Parkovani je mozné u domu.

Pristup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
Uzitna plocha: 56,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramei tizemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 1,05 Lo o2
K6 Celkovy stav 1.5 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K7 Vliv pozemku 1,00 18P317
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 290 000 56,00 23 036 1,09 25 104
Nazev: Byt 3+1 HolySov
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1, ktery se nachazi ve meste HolySov. Dim

ma 5 podlazi. Budova je po rckonstrukei. Jednotka se nachdzi ve druhém

nadzemnim podlazi bytového domu. Byt je v dobrém stavu. Okna bytu jsou

plastova. Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné piipojky. K

bytu patii sklep a lodZie. Parkovéni je mozné u domu. Pfistup k nemovité véci je 4

mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
Uzitna plocha: 68,00 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v rameci izemniho celku 1,00 — :

K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - 1D:

K5 Provedeni a vybaveni 1,00 153791

K6 Celkovy stav 1,15

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocendni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&) [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

1 684 700 68,00 24 775 1,04 25713




Nazev: Byt 3+1 HolySov

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1, ktery se nachézi ve mest€ HolySov v
ulici Pod Makovym vrchem. Diim mé 6 nadzemnich a 1 podzemni podlaZi. Budova
je po rekonstrukci. Jednotka se nachdzi v patém nadzemnim podlazi bytového
domu. Byt je po &asteéné rekonstrukei. Okna bytu jsou plastova. Z inZenyrskych siti
je nemovitd véc napojena na dostupné piipojky. K bytu patfi sklep. Parkovani je
moZné u domu. Pristup k nemovit¢ véci je z mistni zpevnéné komunikace s
chodnikem.

Uzitna plocha: 65,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramci uzemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 1,05 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,05 578
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 2,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. ©  Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 690 000 65,00 26 000 1,05 27232
Nazev: Byt 3+1 HolySov
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1, ktery se nachdzi ve mésté HolySov v

ulici Pod Makovym vrchem. Diim mé 4 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Budova je
po rekonstrukei. Jednotka se nachazi v prvnim nadzemnim podlaZi bytového domu.
Byt je po &astetné rekonstrukei. Okna bytu jsou plastova. Z inzenyrskych siti je
nemovitd véc napojena na dostupné pifpojky. Parkovani je mozné u domu, Piistup k
nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitn4 plocha: 67,00 m?

Pouzité koeficienty: i ("gm m i

K1 Redukce pramene ceny 1,00 m,j
K2 Velikosti objektu 1,00 =3z
K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00 ) | m \'
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,03 i e oA |
K5 Provedeni a vybaveni 1,05 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,05 96/4142
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[K&] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?)

1 785 000 67,00 26 642 1,08 28 741

Nazev: Byt 2+1 HolySov
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachdzi ve méste HolySov v

ulici Horni. Diim ma 2 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Budova je v plivodnim

= At =



stavu. Jednotka se nachazi ve druhém nadzemnim podlaZi zdéného domu. Byt je po

tasteené rekonstrukei. Okna bytu jsou plastova. Z inzenyrskych siti je nemovita vée

napojena na dostupné piipojky. K bytu patii sklep a puda. Parkovani je mozné u

domu. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
Uzitna plocha: 75,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 1,05 Zdroj www.srealit.cz R ID:

K6 Celkovy stav 1,10 110/4142

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[KE] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

1 445 000 75,00 19 267 1,10 21 141
Minimalni jednotkova porovndvaci cena 21 141 K&/m?
Primérna jednotkovéa porovnavaci cena 25 586 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 28 741 K&/m?

Vypotet porovnavaci hodnoty na zikladé uZitné plochy

Primérmaé jednotkova cena 25 586 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 75.73 m®
Vysledna porovnavaci hodnota 1937 628 K¢
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REKAPITULACE OCENENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢. 498/3 HolySov 1937 627,80 K¢

Porovnavaci hodnota 1937 628 K¢

[Komentéi" ke stanoveni vysledné ceny |
Pfi zjidténi ceny obvyklé klademe dtiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté¢ a ase se skutednostmi zjiSténymi mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychézeli z udajit uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelaii, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme na8li celkem 14 porovndvacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 5, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, staii a
celkového stavu; tyto porovndvaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny.

Obvykla cena
1 940 000 K¢

slovy: Jedenmiliondevétsetétyficettisic K&

|Zz'wér |

Na zakladé vyse zjisténych skuteCnosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou jednotky & 498/3 (byt)
v budové HolySov &.p. 498, 499 (bytovy diim, LV 1358) na pozemcich parc. ¢. St. 891 (LV 1358) a
parc. ¢. St. 892 (LV 1358) v¢etné podilu na spoleénych ¢astech domu a na pozemcich parc. €. St.
891 (zastavéna plocha a nadvoii) a parc. ¢. St. 892 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti
1318/31037 v kat. izemi HolySov, obec HolySov, ¢ast obce HolySov, okres Domazlice, zapsano na
LV 2111 v objektivni zaokrouhlené vysi 1.940.000,- K&.

V Praze 25.1.2019

Znalecka spole¢nost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

= Qe



Znalecka Posudek podava Znalecka spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
dolo¥ka: Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsani MSpr CR &..
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisii, do prvého oddilu seznamu tstavi
kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti,

Osoby podilejici se na zpracovéni posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Jifi Roub

Ing. Petra Vaiikova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spole¢nost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumocnicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr, Mgr. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. ZP-17476 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH |

Podklady a p¥ilohy polet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &, 2111 3
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti |
Fotodokumentace nemovité véci 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.12.2018 00:00:00
Vlastnictvi jednotky vymezené podle zadkona &. 72/1994 Sb.
Vyhotoveno beziplatné dalkovym piistupem pro tdel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: KSPL 20 INS 16186/ 2018 pro ISALIS v.o.s.

Okres: CZ0321 DomaZlice Obec: 553654 HolySov

Kat.lGzemi: 641553 HolySov List vlastnictvi: 2111

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
iriﬂastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor B ~ Podil
Agalastnické prdvo S R

Roub Filip, P¥iéni 37, 33301 Stod 890325/2281
B Nemovitosti - : -

Jednotky Podil na
q.p./ Ty spoleénych &dstech
~ C.jednotky Zpiisob vyuZiti Zplisob ochrany jednotky domu a pozemku
498/3 byt byt.z. 1318/31037
Vymezeno v:
Budova Holy&ov, &.p. 498, 499, byt.dim, LV 1358
na parcele §8t. 891, LV 1358
St. 892, LV 1358
Parcela 8t. 891 zastavéna plocha a nadvofi 206m2
st. 892 zastavéna plocha a nadvoii 206m2

Bl V&cné prava sloufici ve prospé&ch nemovitosti v &isti B - Bez zapisu

C Vécnd prava zatéZujici nemovitosti v &&sti B vletné& souvisejicich Gdaji

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vy8i 1.220.000,- K& s pfisluenstvim
Oprdvnéni pro
Wistenrot hypotedni banka a.s., Na h¥ebenech II 1718/8,
Nusle, 14000 Praha 4, RE/IC0: 26747154
Povinnost k
Jednotka: 498/3

Listina Smlouva o zifizeni zAstavniho prava podle obé&.z.. Pravni
dni 01.10.2012.

Géinky vkladu prava ke

Vv-2884/2012-401

Poradi k datu podle pravni Gpravy Gé&inné v dobé vzniku préava

D Pozndmky a dal3i obdobné tdaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor
Povinnost k
Roub Filip, P#i&ni 37, 33301 Stod, RC/IC0: 890325/2281
Listina Vyrozumé&ni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorského u¥adu Jiéin 023
EX-02087/2017 -008 ze dne 19.12.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni 03.01.2018.
Zapis proveden dne 05.01.2018; uloZeno na prac. Jiéin

: Mgr. Jaromir Franc, Husova 64, 506 01 Jiéin

Z-27/2018-604

o Zahajeni exekuce
povéf¥eny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodafiska 1441/46

) Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ufad pro Plzefisky kraj, Katastralni pracovi¥té DomaZlice, kéd: 401.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 12.12.2018 00:00:00

Okres: CZ0321 DomaZlice

Obec: 553654 Holysov
Kat.lzemi: 641553 HolySov

List vlastnictvi: 2111
Vv kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach

(St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

101 00 Praha 10

Povinnost k

Roub Filip, P#id&ni 37, 33301 Stod, RE/180: 890325/2281

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce 204 EX 1940/18-29 k 19 EXE-

482/2018 13 ze dne 05.04.2018. Pravni a&inky zédpisu ke dni 05.04.2018. Zapis
proveden dne 09.04.2018; uloZeno na prac. Praha

Z-11694/2018-101
Souvisejici zdpisy

Exekué&ni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Jednotka: 498/3

Listina Exeku&ni pfikaz k prodeji nemovitych véci Soudni exekutor Mgr. Pavel Preus
204 EX-1940/2018 - 50 ze dne 09.04.2018, Pravni G&inky zépisu ke dni
09.04.2018. ZAapis proveden dne 12.04.2018; uloZeno na prac. DomaZlice

Z-1099/2018-401
o Zahédjeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Vit Novozamsky, Exekutorsky u¥ad Brno-mésto,
Bratislavska 73, Brno 602 00
Povinnost k

Roub Filip, P#i&ni 37, 33301 Stod, RC/ICO: 890325/2281

Listina Vyrozumé&ni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 056 EX-806/2018 -10

Exekutorsky ufad Brno-m&sto ze dne 17.07.2018. Pravni G&inky zapisu ke dni
17.07.2018. Zapis proveden dne 19.07.2018; uloZeno na prac. Brno-mésto

Z-8185/2018-702
Souvisejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Jednotka: 498/3

Listina Exekudni p¥ikaz k prodeji nemovitych v&ci Soudni exekutor JUDr. Vit

Novozamsky 56 EX-806/2018 - 14 ze dne 17.07.2018. Pravni u&inky zapisu ke dni
18.07.2018. Zapis proveden dne 23.07.2018; uloZeno na prac. DomaZlice

%-2267/2018-401
o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor Mgr. Petr Micka, Pivovarska 257, 337 01 Rokycany
Povinnost k

Roub Filip, P¥i&ni 37, 33301 Stod, RC/ICO: 890325/2281

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky u¥ad v Rokycanech

168 EX-2811/2018 -16 ze dne 02.10.2018. Pravni G&inky zapisu ke dni 02.10.2018.
Zapis proveden dne 04.10.2018; uloZeno na prac. Rokycany

Z-2503/2018-408
Souvisejici zdpisy
Exeku&ni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 498/3

Listina Exekudni p#ikaz k prodeji nemovitych v&ci Soudni exekutor Mgr. Petr Micka 168
EX-2811/2018 - 15 ze dne 02.10.2018. Pravni u&inky zépisu ke dni 18.10.2018.
Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR -

Katastralni Gfad pro Plzefisky kraj, Katastr&lni pracovi3té DomaZlice, kéd: 401,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.12.2018 00:00:00

Okres: CZ0321 DomaZlice Obec: 553654 HolyZov
Kat.tzemi: 641553 HolysSov List vlastnictvi: 2111
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych #adéch (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu B

Zapis proveden dne 05.11.2018; uloZenoc na prac. DomaZlice
- Z-3368/2018-401

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodafiska 1441/46
101 00 Praha 10

Povinnost k
Roub Filip, P#iéni 37, 33301 Stod, RCG/IC0: 890325/2281

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdajeni exekuce 204 EX 3744/18-28 k 19 EXE
2078/2018 - 16 spojeno do #izeni 204 EX 1940/18 ze dne 12.11.2018. Pravni
Géinky zapisu ke dni 13.11.2018. Zapis proveden dne 15.11.2018; ulo%eno na
prac. Praha
7-38142/2018-101

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni. Prévni déinky vkladu préva ke dni 07.11.2012.
V-3359/2012-401
Pro: Roub Filip, P#i&ni 37, 33301 Stod RC/IC0: 890325/2281

F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: DalSi Gdaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou viZdy na pfisludném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni dfad pro Plzerisky kraj, Katastrdlni pracovisté Domazlice, kéd: 401.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 12.12.2018 13:35:55
Cesky lifad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Plzefisky kraj, Katastr&lni pracoviité DomaZlice, kéd: 401.
strana 3
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