ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
dislo ZP-17042

NEMOVITA VEC: Jednotka & 1589/6 Sokolov
Katastralni Gdaje: Kraj Karlovarsky, okres Sokolov, obec Sokolov, k.1. Sokolov
Adresa nemovité véci:Heyrovského 1589, 356 01 Sokolov

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

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

| GEEL OCENENI: Insolvendni Fizeni & j. KSPL 51 INS 23504/2017 (ocenéni stavajiciho stavu) |

OBVYKLA CENA 715 000 K&
Datum mistniho Setienti: 2.10.2018 Stav ke dni: 19.10.2018
Pocet stran: 14 stran Podet piiloh: 9 Pocget vyhotoveni: 2

V Praze, dne 19.10.2018



| NALEZ |

|Znaleck3" ukol |

Znaleckym tikolem je provést ocen&ni cenou obvyklou jednotky &. 1589/6 (byt) v budove Sokolov
&.p. 1588, 1589 (bytovy diim, LV 3988) na pozemcich parc. & 2257 (LV 3988) a parc. €. 2258 (LV
3988) véetné podilu na spoleénych &astech domu a na pozemcich parc. €. 2257 (zastavéné plocha a
nadvoii) a parc. & 2258 (zastavénd plocha a nadvoii) o velikosti 522/12363 v kat. uzemi Sokolov,
obec Sokolov, &ast obce Sokolov, okres Sokolov, zapsano na L'V 7300.

Ocendn{ je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zékona €.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakonl (zdkon o ocefovani majetku), ve
znéni pozdgjsich predpisil.

W}"klad pojmii a popis metod ocenéni: J

1) Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro Gidely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipade obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla$tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozum&ji napiiklad stav tisn& prodavajiciho 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 piikladana majetku
nebo sluzbg vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanin.

2) Jinym zplisobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy zpisob, ktery vychdzi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenénf a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychézi z vynosu z piedmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry),

¢) porovnévaci zpiisob, ktery vychédzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni v&ci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) oceflovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z Castky, na kterou predmét
ocendni zni nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocetiovani podle ucetni hodnoty, které vychézi ze zpiisobil ocefiovani stanovenych
na zakladé piedpist o ucetnictvi,

f) ocetiovani podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny predmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,



g) ocetiovéni sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popfipadé cena odvozena ze sjednanych cen.
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3) Niz&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podil.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité v€ci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohledn&na jeho nizsi obchodovatelnost v porovnéni s prodejem nemovitych véei jakoZto
celku. De facto je viak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zt€Zuje nejen jejich
prodej, ale i jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkli podobnych nemovitych véei
nabfzenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejit), obecné tedy zaktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych €i jiz prodanych jako celek.
A&koliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesm&s se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, vefejng
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptéavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci, Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt na nemovitych vécech. Skute¢nost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vécech, nybr pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohledn&na pifi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prostiednictvim uZiti koeficientu niz§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybr? pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro piipadného zijemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho usudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&akym zpiisobem kooperovat s ostatnimi

spoluvlastniky.

Tyto nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odraZeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podilii k
prodeji, ktery je obecng niZi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita vée, v diisledku
geho? je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ3i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz§i ne tfetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu 1 v pfipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteCnost je takova,
7e v tomto piipadé jsou vy$e zmin&né problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jedté intenzivn&ji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznajf a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jest€ akcentovano.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohledndna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjist€né obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatnd vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zakona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
kierd by byla dosazena pii prodejich stejného popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
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zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvidsini
obliby.*

S ohledem k vy$e nastinéné obecné€ obtiZzné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt 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 soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym

podilem, nybrZ jesté cenu dale poniZit, a to koeficientem niz8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podila.

|Pi"ehled podkladii

Objednavka ISALIS, v.o.s. k vypracovani znaleckého posudku na uvedenou nemovitou véc
uvedenou pod €. j. KSPL 51 INS 23504/2017.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skuteCnosti a zaméieni posudkem dotéené
nemovité véci dne 2.10.2018.

Vypis z geografického informacniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejné dostupnych zdrojt.
Kopie prohlaseni vlastnika.

Informace od znamé dluZnice, pani Petry Cabanové.

Eteratura:

Brada¢, A.: Teorie oceilovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno
2008

Bradag, A., Fiala, I., Hlavinkova V.: Nemovitosti - oceflovani a pravni vztahy - 4. pfepracované a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana
Tulacka, Praha 2007

Bradag, A., Krejcit, P., Scholzova, V.: Utedni ocefiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013



Brada¢, A., Kledus, M., Weigel, L.: Piedpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentatem — dil IV,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno 2002

Dusek, D.: Zaklady oceflovani nemovitosti, Vysoké Skola ekonomické v Praze, Institut ocefiovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Ocefiovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka skola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006
Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokoska, J.: Oceilovani nemovitosti podle cenovych piedpisti, Vysoka skola ekonomické v Praze.
Praha 2012

|Mist0pis |

Meésto Sokolov se nachédzi v Karlovarském kraji, cca 25 km severné od mésta Marianské Lazné, cca
24 km severovychodné od mésta Cheb a cca 17 km jihozdpadn¢ od krajského mésta Karlovy Vary.
Méstem protéka feka Ohie. Jedna se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a s roziifenou nabidkou
ob&anského vybaveni. Ze vzdé€lavacich zafizeni se ve mésté nachdzi mateiské, zakladni a stfedni
8koly véetné gymnazia. Zdravotni péci ve mésté€ zajistuje méstskd nemocnice, poliklinika a lékarny.
Nakup zbozi je dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. Ve mésté se dale nachézi posta,
divadlo, kino, muzeum, galerie a knihovna. Dopravni obsluZnost mésta zajistuji prostiedky MHD,
piiméstské autobusy a vlaky.

Oceriovand nemovitd véc se nachdzi v zastavéné ¢asti mésta Sokolov v ulici Heyrovského &.p. 1589
na sidlisti.

Zastavka autobusu ,,Sokolov, u hibitova” se nachézi cca 200 m od oceflované nemovité véci.
Zelezniéni stanice ,,Sokolov” se nachazi cca 2 km od oceftované nemovité véci.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: [ bytova zéna O primyslova zéna |Okolf : O bytovéa zdna O primyslova zéna

O ostatni O nakupni zéna O ostatn{ O nakupni zéna
Pripojky: [ /O voda [ /0O kanalizace [/ plyn |Pipojky: 0O/ voda O/ kanalizace /0 plyn
vei. / vl. [® / O elektro O telefon vef./vl.  [O/0 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): 0O MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tF, silnice 11,111.tF,
Poloha v obci: §ir§i centrum - sidlistni zéstavba
Piistup k pozemku | zpevnénd komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Piistup pi'es pozemky:
2252/1 Mésto Sokolov, Rokycanova 1929, 35601 Sokolov




|Celk0v3," popis I

Jedna se o bytovy dim zdéné konstrukce se dvéma vchody a dvéma &isly popisnymi. Dim je
pravdépodobné zaloZen na zdkladovych rostech. Budova ma 4 nadzemni podlaZi, kde se nachazeji
jednotky a 1 podzemni podlazi, v kterém jsou sklepy a spole¢né prostory. V budové neni vytah. V
budové je celkem 24 jednotek (12 jednotek v kazdém vchodé). Jednotlivé jednotky jsou plistupné z
centralniho schodisté. Stiecha budovy je valbova s krytinou z tasek. Na stieSe jsou Zlaby se svody a
bleskosvod. Klempiiské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Okna budovy jsou plastova.
Vchodové dvefe jsou dievéné ¢asteéné prosklené. Fasada domu je zateplend. Stavebné-technicky
stav objektu je dobry. Pfistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci s chodnikem.
Parkovani je mozné v omezeném mnoZstvi pied domem.

Ocefiovana jednotka & 1589/6 se nachazi v budové ¢.p. 1589 ve 2. NP a jeji dispozice je 2+1.
Jednotka sestava z kuchyng, pokoje, pokoje, predsing, sklepa, koupelny a WC. Okna bytu jsou
plastovéa. Vchodové dvete bytu jsou dievéné plné. Vnitini dvefe bytu jsou dievéné pln€. Jadro bytu
je zd&né. koupelna je s vanou. WC je samostatné. Podlahy jsou pokryté keramickou dlazbou a
plovouci podlahou. Obklady jsou keramické. V byté probihala rekonstrukce, ktera neni dokon¢ena.

Dispozi¢ni feSeni jednotky:

kuchyti 7,51 m?
pokoj 16,68 m?
pokoj 16,38 m?
piedsin 4,76 m?
koupelna 3,42 m?
WC 0,89 m?
sklep 3,00 m?
celkem 52,64 m?

Uzitnd plocha jednotky je 52,64 m?, UZitnd plocha bytu byla urena z mé&feni pii ohledani bytové
jednotky.

7 inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na veiejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elekifinu,
Piipojky nebylo mozné ovéfit. Vytapéni bytu je tstfedni. Ohf'ev teplé vody je centralni.

Na pozemcich parc. &. 2257 a parc. & 2258 stoji bytovy dim s &.p. 1588, 1589. Pozemky jsou
obdélnikového tvaru. V katastru nemovitosti jsou vedeny jako zastavéné plocha a nadvori. Pozemky
jsou v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikii jednotek. Pozemky jsou piistupné pies
pozemek parc. €. 2252/1 ve vlastnickém pravu mésta Sokolov.

Prislugenstvi nemovité véci nebylo zjidténo. Tyto skuteénosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvyklé.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bifemena nebyla zjisténa.

Ohledani bylo provedeno dne 2.10.2018 za ucasti znamé dluznice, pani Petry Cabanové. Bylo
umoznéno vnitini ohledani, Nebyla pfedloZena stavebné technicka ani jind dokumentace.



| RIZIKA

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadn¢ zapséna v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajistén pfimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tizemi

Vécna bi'emena a obdobna zatiZzeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécna bfemena nebyla zjisténa.

OBSAH

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka &. 1589/6 Sokolov

OCENENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢. 1589/6 Sokolov

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 52,64 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkové cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie a pravnich sluZeb,
tak je v koeficientu K1 pouzitd srdzka. V piipadé€, 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 ramei tizemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci funkéniho celku (podlazi, orientace,

piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.,

Koeficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k

nemovitym vécem srovnavacim,



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

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované 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

Primeérna jednotkova cena oceitované nemovité véci (ITCp) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véei (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (1JTCs) jsou vypocéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient K¢ je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficientd K1 az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odlidnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena oceiflované nemovité véci byla vypoctena jako ndsobek uzitné plochy jednotky s
aritmetickym primeérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt 2+1 Sokolov

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachazi ve mésté Sokolov v ulici
Sokolovskda. Dim méd 5 nadzemnich a 1 podzemni podlazi. Budova je po
rekonstrukei. Jednotka se nachazi ve tietim nadzemnim podlazi zdéné¢ho domu. Byt
je po rekonstrukci. Okna bytu jsou plastova. 7 inZenyrskych siti je nemovita véc
napojena na dostupné piipojky. Vytapéni bytu je ustfedni dalkové. Parkovani jej
mozné u domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s
chodnikem.

Utzitna plocha: 56,00 m?

Pouzité koceficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v ramei izemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 1,05 Zdroj: www.sreality.cz - ID:

K6 Celkovy stav 0,95 212l

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?]
830 000 56,00 14 821 0,90 13343




Nazev: Byt 3+1 Sokolov

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1, ktery se nachazi ve mésté Sokolov v ulici
Heyrovského. Dim md 4 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Budova je po
rekonstrukei. Jednotka se nachazi ve &tvrtém nadzemnim podlazi zdéného domu.
Byt je po ¢aste¢né rekonstrukei. Okna bytu jsou plastova. K bytu patii sklep. Z
inZenyrskych siti je nemovita v&c napojena na dostupné piipojky. Vytapéni bytu je
tstfedni dalkové. Parkovéani je mozné u domu. Pristup k nemovité véci je z mistni
zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 68,00 m?

Pouzité¢ koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha v rameci tizemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 ,
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,05 02-00560
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
850 000 68,00 12 500 1,00 12 438
Nazev: Byt 3+1 Sokolov
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3-+1, ktery se nachazi ve mésté Sokolov v ulici

Bozeny Némcové. Dim ma 3 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Budova je po

rekonstrukei. Jednotka se nachazi ve tfetim nadzemnim podlazi zdéného domu. Byt

je v plvodnim stavu. Okna bytu jsou plastova. K bytu patii 2 sklepy. Z

inZenyrskych siti je nemovita véc napojena na dostupné piipojky. Vytapéni bytu je

ustiedni dalkové, Parkovani je moZzné u domu. Pristup k nemovité véci je z mistni]

zpevneéné komunikace s chodnikem.
Uzitna plocha: 72,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,05

K3 Poloha v rameci izemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 0,95

K6 Celkovy stav 1,10 G5B

K7 Vliv pozemku 1,00

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

890 000 72,00 12 361 0,99 12 241




Nazev: Byt 2+1 Sokolov

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachazi ve mé&sté Sokolov v ulici
Karla Capka. Diim méd 4 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Budova je po ¢dstecné
rekonstrukei. Jednotka se nachazi ve druhém nadzemnim podlazi zdéného domu.
Byt je v plvodnim stavu. Okna bytu jsou plastova. K bytu patif sklep. Z
inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné piipojky. Vytap&ni bytu je
ustiedni dalkové. Parkovani je moZné u domu. Piistup k nemovité véci je z mistn
zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 59,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramei tzemniho celku 1,00 ) )
o o Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 646709
K5 Provedeni a vybaveni 1,00
K6 Celkovy stav L1
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
890 000 59,00 15 085 1,04 15 656
Niazev: Byt 4+1 Sokolov
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 4+1, ktery se nachazi ve mést€ Sokolov v ulici

Sokolovska. Dim mé 4 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Budova je po rekonstrukei.
Jednotka se nachazi ve ¢tvrtém nadzemnim podlazi zdéného domu. Byt je po
rekonstrukci. Okna bytu jsou plastova. K bytu patii sklep. Z inzenyrskych siti je
nemovitd véc napojena na dostupné piipojky. Vytapéni bytu je Gstiedni dalkové.
Parkovani je moZné u domu. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné
komunikace s chodnikem.

U%itna plocha: 84,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha v ramci tizemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 ' -
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 0,95 Lk
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 200 000 84,00 14 286 0,99 14 182
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Minimalni jednotkové porovnavaci cena
Primérnd jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

12 241 K&/m?
13 572 K&/m?
15 656 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena ocetiované nemovité veéci

Celkové uzitna plocha ocefiované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

13 572 Ké&/m?
52,64 m?

714 430 K¢

o I S




REKAPITULACE OCENENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢. 1589/6 Sokolov 714 430,- K¢

Porovnavaci hodnota 714 430 K¢

IKomentf’li" ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném mist€ a Case se skuteCnostmi zjisténymi mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychazeli z Gdaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelafi, zejména
internetovych stranek. V databézi jsme nasli celkem 37 porovnavacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 5, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, staii a
celkového stavu; tyto porovnéavaci nemovité véei byly nasledng pouzity pro vypo&et obvyklé ceny.

Obvykla cena
715 000 K¢

slovy: Sedmsetpatnacttisic K&

IZévér —|

Na zaklad¢ vySe zjiSt€nych skute¢nosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou jednotky &. 1589/6 (byt)
v budové Sokolov &.p. 1588, 1589 (bytovy dtim, LV 3988) na pozemcich parc, &. 2257 (LV 3988) a
parc. €. 2258 (LV 3988) vetn€ podilu na spole¢nych éastech domu a na pozemcich parc. &. 2257
(zastavéna plocha a nadvoii) a parc. €. 2258 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 522/12363 v
kat. uzemi Sokolov, obec Sokolov, ¢ast obce Sokolov, okres Sokolov, zapsano na LV 7300 v
objektivni zaokrouhlené vysi 715.000,- K&

V Praze 19.10.2018

Znalecka spoleénost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

= 12 -



Znalecka
dolozka:

Posudek podava Znaleckd spolednost s.r.o., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zék. €. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdé&jsich piedpist, do prvého oddilu seznamu ustavi
kvahﬁkovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

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

Ing. Petra Vankova

Jakub Chrastecky

Za Znaleckd spolegnost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumognicich)
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & ZP-17042 znaleckého deniku.

- 13 -



| SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a pFilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢&. 7300 4
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 8
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.10.2018 00:00:00

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &, 72/1994 Sb.
Viyhotoveno beztiplainég déalkovym pfistupem pro Giéel: Insolvenéni fizeni, &.j.: KSPL 51 INS 23504 / 2017 pro ISALIS v.0.s.

Okres: CZ0413 Sckolov Obec: 560286 Sokolov
Kat.uzemi: 752223 Sokolov List vlastnictvi: 7300

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné diselné Fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Pruzincova Dominika, Sokolovskd 1580, 35601 Sokolov 915831/8235

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych c¢dstech
C.jednotky Zplisob vyuZiti Zptsob ochrany jednotky domu a pozemku

1589/6 byt byt.z. 522/12363

Vymezeno v!
Budova Sokolov, ¢.p. 1588, 1589, byt.dum, LV 3988

na parcele 2257, LV 3988
2258, LV 3988
Parcela 2257 zastavéna plocha a nadvo¥i 201m2
2258 zastavéna plocha a nadvoFi 201m2
B1 Vécnéa préva slouZici ve prospééh nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vécné préava zatéZujici nemovitosti v Casti B v&etné souvisejicich tdaija

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi veskerych existujicich, budoucich, podminénych i nepodminénych pen&Zitych
dluhti dluznika a jejich pfisluSenstvi uvedenych v &l. 2.1 zastavni smlouvy, tj.
splaceni jistiny dGvéru s pfisludenstvim dle smlouvy o poskytnuti avéru &, 0540327119 do
celkové vysSe 361.100,- K&, jakoZ i dalZich dluhd vzniklych na zakladé zajiZténych smluv
do 16.2.2051 a to vSe aZ do celkové vyse 722.200,- K&.
Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Jednotka: 1589/6

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho priva podle ob&.z., o zakazu zcizeni 0540327119 ze
dne 06.08.2015. Pravni Géinky zapisu ke dni 10.08.2015. ZAapis proveden dne
01.09.2015.

V-5405/2015-409

Poradi k 10.08.2015 15:09

o Zakaz zcizeni
dle ¢1. 4.3 smlouvy po dobu trvani zaAstavniho préava.
Oprdvnéni pro
Ceskad spo¥itelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Jednotka: 1589/6

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni 0540327119 ze
dne 06.08.2015. Pravni Gdéinky zapisu ke dni 10.08.2015. Zapis proveden dne
01.09.2015.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro Karlovarsky kraj, Katastrdlni pracovi3té Sokolov, kéd: 409.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.10.2018 00:00:00

Qkres: CZ0413 Sokolov Obec: 560286 Sokolov

Kat.lzeml: 752223 Sckolov List vlastnictvi: 7300

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné radé

Typ vztahu

V-5405/2015-409
Poradi k 10.08,2015 15:09

D Pozndmky a dalsi cbdobné udaje

Typ vztahu i

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Ivo Luhan, Karlovo nam., 17, 120 00 Praha 12

Povinnost k
PruZincov& Dominika, Sokolovsk& 1580, 35601 Sckolov,

RC/1C0: 915831/8235
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky Gfad Praha 1 099
EX-1639/2017 -8 ze dne 12.06.2017. Pravni Uéinky zapisu ke dni 21.06.2017.

Zapis proveden dne 23.06.2017; uloZeno na prac. Sokolowv
2-2511/2017-409

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 1589/6
Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky t¥ad Praha 1 099 EX-
1639/2017 -14 ze dne 21.06.2017. Pravni Gdinky zApisu ke dni 21,06.2017.

Zapis proveden dne 07.07.2017; uloZeno na prac. Sokolov
Z-2512/2017-409

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Alan Havlice, Otakara Bfeziny 229/5, 790 01 Jesenik

Povinnost k
Pruzincovid Dominika, Sokolovskd 1580, 35601 Sckolov,
RC/ICO: 915831/8235
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorského tfadu Jesenik
197-EX 1747/2016 -9 ze dne 06.06.2016. Pravni 0&inky zapisu ke dni 24.08.2017.

Zapis proveden dne 31.08.2017; uloZeno na prac. Jesenik
Z-3666/2017-811

Souvisejici zdpisy
Exekudéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 1589/6
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky Orad Jesenik 197 EX-
1747/2016 -34 ze dne 23.08.2017. Pravni G&inky zépisu ke dni 24.08.2017.

Zapis proveden dne 31.08.2017; uloZeno na prac. Sokolov
Z-3767/2017-409

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr.

Povinnost k
PruZincova Dominika, Sokolovska 1580, 35601 Sokolov,

RC/IC0O: 915831/8235
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahidjeni exekuce Exekutorsky 0Gfad Praha 1

Ivo Luhan, Karlovo nam., 17, 120 00 Praha 12

Nemovitosti jsou v lizemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro Karlovarsky kraj, Katastrdlni pracovisté Sokolov, kéd: 409,
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01,10.2018 00:00:00

Okres: CZ0413 Sckolov Obec: 560286 Sokolov

Kat.lzemi: 752223 Sokolov List vlastnictvi: 7300

V kat. tGzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

Typ vztahu

099EX-2639/2017 8 ze dne 30.08.2017. Pravni Géinky zapisu ke dni 15.09.2017.
Zapis proveden dne 18.09.2017; uloZeno na prac. Sokolov

Z2-4023/2017-409
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Jednotka: 1589/6

Listina Exekué&ni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Praha 1 099EX-
2639/2017 13 ze dne 15.09.2017. Pravni G&inky zApisu ke dni 15.09.2017. Zapis
proveden dne 19.09.2017; uloZeno na prac. Sokolov

Z-4024/2017-409

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Zuzana Sobi&kova, Bélohorskad 270/17
169 00 Praha 6

Povinnost k

Pruzincovad Dominika, Sokolovska 1580, 35601 Sockolov,
RE/IE0: 915831/8235

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce 180 EX-5183/2017 14 ze dne
05.01,2018. Pravni G&inky zapisu ke dni 01.08.2018. Zapis proveden dne
03.08.2018; ulozZeno na prac. Praha

Z-25692/2018-101
Souvisejici zdpisy
Exekudni pfrikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Jednotka: 1589/6

Listina Exeku&ni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Praha 6 180 EX-
5183/2017 -26 ze dne 09.08.2018. Pravni Gdinky zépisu ke dni 10.08.2018.
Zapis proveden dne 13.08.2018; uloZenc na prac, Sokolov

Z-2654/2018-409

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 06.08.2015. Pravni G&inky zapisu ke dni 19.08.2015., Zapis proveden
dne 11.,09.2015,
v-5573/2015-409
Pro: PruZincova Dominika, Sokolovskad 1580, 35601 Sokolov RC/ICO: 915831/8235

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

Upozorné&ni: Dal$i ddaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vidy na piislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pre Karlovarsky kraj, Katastrdlni pracovidté& Sokolowv, kéd: 409.
strana 3



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.10.2018 00:00:00

Okres: CZ0413 Sokolov Obec: 560286 Sokolov
Kat.dzemi: 752223 Sokolov List vlastnictvi: 7300

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné rada

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastrdlni ufad pro Karlovarsky kraj, Katastrdlni pracoviité Sokolov, kdéd: 409.

Vyvhotovil: Vyhotovenoc: 01.10.2018 08:49:39
Cesky tfad zemémérficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
RKatastralni Gfad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovi3té Sokolov, kéd: 409.
strana 4
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