ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 2714-44/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci

Strucny popis predmeétu znaleckého posudku

bytova jednotka ¢.2460/10, (LV ¢€.6796), véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech
domu €.p.2460 a pozemku p.¢.st.2766 (LV €.6796), k.1.AS, obec AS, okres Cheb

Znalec: Ing. Pavel Coudek
Plickova 567/11
149 00 Praha 4

Zadavatel: Administrace insolvenci CITY TOWER, v.o.s.

Hvézdova 1716/2b
140 00 Praha 4

Cislo jednaci: sp.zn. KSPL 66 INS 11535/2021

TRZNi HODNOTA

960 000 K¢

Pocet stran: 17a 9 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 12.8.2021

Vyhotoveno: V Praze 19.8.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanovit obvyklou ceny nemovité véci - bytové jednotky ¢.2460/10, (LV ¢€.6796), vcetné
spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu €.p.2460 a pozemku p.¢.st.2766 (LV €.6796),
k.0.AS, obec AS, okres Cheb.

Nemovitost je ocenovana v soucasném stavu na zakladé poskytnutych podkladi a provedeného
mistniho Setieni.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni trzni hodnoty nemovitosti pro ucel insolven¢niho fizeni (ocenéni stavajiciho stavu)

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci zadné skutecnosti, které mohou mit vliv na pfesnost zavéru posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 12.8.2021 za pfitomnosti pana R.OrSela.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Znalec vychazel z obvyklych postupti pii oceflovani nemovité véci. Byla sebrana a zpracovana data
odpovidajici pozadavkiim zadavatele a predmétné nemovité véci, data co nejvice srovnatelna (co o
lokality, konstrukce, velikosti, technického stavu, stai).

Bylo provedeno mistni Setfeni s pofizenim fotodokumentace a zamérenim nemovité véci.

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis
Poskytnuté zadavatelem posudku :

- vypis z KN LV €.6796 k.u.AS, vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 8.7.2021
- vypis z KN LV ¢€.2966 k.u.AS, vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 8.7.2021

Zajisténé znalcem :

- vypis z prohlaSeni vlastnika budovy

- dalkovy ptistup do Ceského tfadu zeméméticského a katastralniho pro registrované uzivatele
- elektronické databaze nemovitosti INEM

- realitni servery (sreality, realingo)

- regionalni informacni servis RIS

- skutecnosti zjisténé pi1 mistnim Setfeni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vzhledem k druhu zdroji, patticich do kategorie objektivnich podkladd, se jedna o obecné vérohodné
informace. Ustné ziskané informace pii mistnim Setfeni patii do kategorie subjektivnich a je 1 tak k
nim pfistupovano, pokud je neni mozné objektivné ovefit.
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2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Byla pouzita data z vefejné piistupnych zdrojl, realitnich serverti, ocenovacich ptedpist a dale
informace zadavatele posudku a informace ziskané pii mistnim Setfeni.

Volba ocefiovacich pristupii pro zjisténi obvyklé ceny
Z hlediska zjisténi obvyklé ceny pfistupujeme k nemovitosti ptevazné s ryze komercénim pohledem.

Odhad trzni hodnoty vyuziva obvykle tii hlavnich pfistupti vychazejicich :

- z nutnych potizovacich nékladii na ndkup pozemku a realizaci vystavby tzv.ndkladovy pfistup,
jehoz vysledkem je vécna (ndkladova) hodnota.

- z ptedpokladanych vynost tj.z budouciho prospéchu, ktery je mozno od nemovitosti ocekavat
tzv.vynosova hodnota. Tato metoda je zaloZena na vynosech z pronajmu nemovitosti.

- z porovnani s prodejnimi cenami obdobnych nemovitosti, které odrazi situaci na trhu, tzv.
srovnavaci hodnota. Vzhledem k existujicimu rozsahlému trhu s obdobnymi nemovitostmi je tato
metoda dobie aplikovatelna.

Kazda z téchto metod hodnoti nemovitost z ur¢itého hlediska, ma své klady a zépory, riizny stupeni
ptiblizeni k obvyklé cené. U tohoto druhu standardné obchodované nemovitosti se k obvyklé cené
nejvice pfiblizuje hodnota porovnavaci.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Znalec vychazel z obvyklych postupti pii ocefiovani nemovité véci. Byla sebrana a zpracovana data
odpovidajici pozadavkiim zadavatele a predmétné nemovité veci, data co nejvice srovnatelna (co o
lokality, konstrukce, velikosti, technického stavu, staif).

Bylo provedeno mistni Setfeni s pofizenim fotodokumentace. Pfi mistnim Setfeni byla nemovitost
prohlédnuta, vnéj$im nahledem zkontrolovany a zhodnoceny vSechny prostory a konstrukce, mozny
ucel uziti nemovitosti.

Byla vyhodnocena rizika spojend s nemovitosti, vyhodnocen ptistup k nemovitosti z vefejnych
komunikaci, soulad faktického a pravniho stavu.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Znalec vychazel z obvyklych postupt pii ocefiovani nemovité véci a dale z poZadavku zakona o
ocenovani majetku €. 151/1997 Sb. ve znéni pozd&jSich piedpisii (v¢. novely zdkona o ocenovani
majetku €. 237/2020 Sb. v § 2, odstavci 5) ve znéni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup
pfi tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, v€etné pouZzitych tdaji, musi byt
odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, u¢elu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat
vyuzitelnych pro ocenéni.*

Znalec preferoval realizované ceny stejnych nebo obdobnych porovnavanych nemovitosti.
Realizované ceny byly pfevzaté z dalkového pfistupu do KN, nemovitosti byly identifikované,
pfipojeno Cislo fizeni.

V piipadé nedostatku relevantniho mnozstvi realizovanych cen, znalec pouzil nabizené prodeje v
realitnich inzercich upravené pomoci korek¢nich koeficienti.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Karlovarsky, okres Cheb, obec AS, k.i. AS
Adresa nemovité véci: Kamenna 2460/26, 352 01 AS

Vlastnické a evidencni udaje
Radek Orsel, Kamenna 2460/26, 352 01 As, LV: 6796, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

Pfi ocenéni se vychazi ze skutecnosti zjisténé na misté samém a z podkladové dokumentace.
Mistopis

Mésto AS se nachazi v okrese Cheb, v Karlovarském kraji. Je situované v ASském vybézku, cca 10
km jizn¢ od mésta Hranice, cca 20 km severozapadné od mésta Cheb a cca 190 km zapadné od centra
hlavniho mésta Prahy. Mésto ma komplexni obcanskou vybavenost odpovidajici jeho velikosti.
Méstem prochazi hlavni silnice z Chebu na statni hranici. Je dostupné linkovymi i dalkovymi
autobusy a zeleznici. Dopravni obsluznost zajist'uji autobusy MHD.

Bytovy diim ¢p.2460 s ptedmétnou bytovou jednotkou ¢.2460/10 se nachazi v fadové zastavbé podél
ulice Kamenn4, od které je oddéleny chodnikem. Jedna se o fadovy koncovy bytovy dim. Okolni
zastavbu tvoii bytové domy a fidkd meziblokova zelen. Centrum je vzdalené cca 200m, zastavka
autobusu cca 350m. VeSkera obcanska vybavenost a sluzby se nachazeji v dochazkové
vzdalenosti. Parkovani je moZné v okolnich ulicich.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: [ RD byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zoéna O nakupni zona
O ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. (I silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: Sir$i centrum - bytové domy zdéné
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

3470/63 Mésto AS
3470/19 Mésto AS

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se koncovy zdény bytovy diim s jednou sekci (vchodem) €.p.2460 postaveny na pozemku
p.¢.st.2766. Dim je ptistupny hlavnim vchodem z ulice Kamenna a zadnim vchodem ze zeleného
mezibloku do prostor 1.PP. Nemovitost je napojend na vefejny rozvod vody, kanalizace, elektfiny a
plynu. Bytovy diim je zdéné technologie, se sedlovou stfechou s jednou valbou, bez vytahu. Na stfeSe
jsou zlaby se svody a bleskosvod. Fasada je biizolitova, sokl oblozeny keramickymi pasky.
Odvracena fasada je doplnéna balkony. Dim ma jedno podzemni a ¢tyfi nadzemni podlazi. 1.NP je v
mezipatie. V. domé je 12 bytovych jednotek pfistupnych dvouramennym piimo osvétlenym
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schodistém. Hlavni vstupni portal je dfevény dvoukiidlovy, proskleny kryty markyzou. Zadni dvete
jsou palubkové, pristupné schodistém. Okna spole¢nych prostor jsou dievéna, zdvojend. V dome je
pozarni hydrant.

Bytovy dim byl dan do uzivani dle sd€leni v roce 1970. Je v primérném technickém stavu. Dle
nahledu byla provedena oprava stfechy.

Predmétem ocenéni je bytova jednotka €.2460/10 s pfisluSenstvim o velikost 2+1/B umisténd ve
4.NP. K ptedmétné nemovitosti patii spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu €.p.2460 a
pozemku p.¢.st.2766 ve vysi 806/10000.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

Komentar: Dle LV ¢.6796 na nemovitosti vazne:
zéastavni pravo smluvni

Ostatni rizika:
ANO Néjemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek
Komentaf: nemovitost je pronajata, detaily prondjmu neznamy

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢.2460/10
1.1. Ocenovany byt
1.2. Podil na pozemku p.¢.st.2766

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢.2460/10



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: bytova jednotka ¢.2460/10, (LV €.6796), vcetné spoluvlastnického
podilu na spole¢nych ¢astech domu ¢.p.2460 a pozemku p.¢.st.2766
(LV ¢€.6796), k.0.AS, obec AS, okres Cheb

Adresa predmétu ocenéni: Kamenna 2460/26
35201 As

LV: 2966,6796

Kraj: Karlovarsky

Okres: Cheb

Obec: AS

Katastralni tzemi: AS

Pocet obyvatel: 13182

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 725,00 K&/m®

Koeficienty obce
Nazev koeficientu
Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel 0,85
O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad Il 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D
O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

— | <
-

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, 1 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava I 1,00
popiipad¢ priméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 524,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a €. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadeji nektera
ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
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poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00

6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych I 1,20

mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzatskymi stiedisky nebo obce s
vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + z Pl) = 1,260
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + 2 Pl) = 1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rezidencni 1 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske site, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna 11 -0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00

komer¢niho vyuziti



9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost 11 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Bez vlivu na cenu. II 0,00

)
Index polohy Ip =P, * (1 + P;))=1,050

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = Iy * Ip = 1,323

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,050

1. Bytova jednotka ¢.2460/10

1.1. byt

Jedna se o dvoustranné SV do ulice a JZ do zelené orientovany byt 2+1/B, umistény ve 4.NP. Jedna se
o vnitini byt. Sklepni koje je umisténa v 1.PP. Ze spolecné chodby se vstupuje do predsin€. Z ni jsou
piistupné kuchyné, WC, koupelna a ptes malou chodbicku oba pokoje. Balkon je orientovany JZ do
zeleng.

Bytové jadro je zdéné. Naslapné vrstvy podlah obytnych mistnosti tvoifi plivodni vlysy, v ptedsini a
kuchyni je plovouci podlaha, v koupelné a WC keramické dlazba. Stény bytu jsou opatfené malbou,
keramicky obklad je v koupelng€, ¢aste¢né na WC a kuchyiiskou linkou. Na stropé pokoje jsou
polystyrenové ¢tverce. Vnitini dvefe jsou népliové do ocelovych zarubni, vstupni protipozarni. Okna
jsou plastova. Vybaveni tvofi rohova vana, umyvadlo, bézné WC kombi. Vytapéni je ustiedni
kombinovanym plynovym kotlem v kuchyni. Vybaveni kuchyné je plynovym sporakem. Z ostatnich
konstrukei a vybaveni je domaci telefon, rozvod televizni antény pod omitkou, vétraci miizka v
koupelné. V byté byla provedena nova koupelna, rozvody elektroinstalce.

Konstrukce a vybaveni bytu jsou standardni, zvySen¢ opottebované uzivanim. Byt slouzi k trvalému
bydleni.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Karlovarsky kraj, obec 10 001 — 50 000 obyvatel
Stari stavby: 51 let

Zékladni cena ZC (ptiloha ¢. 27): 14 386,- K&/m®

Podlahové plochy bytu l;:f(ﬂ;f::éd;‘l’;zlf;

byt 2+1: 57,65* 1,00 = 57,65 m"
sklepni koje: 58% 0,10= 0,58 m*
balkon: 1,05* 0,17 = 0,18 m’
Zapocitana podlahova plocha bytu: 58,41 m”

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni



Nézev znaku C. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monolitick4 konstrukce vyzdivand IV 0,10

2. Spole¢né casti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, II 0,00
sklad

3. PtisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé&: Ostatni podlaZi nevyjmenované - 4.NP bez II 0,00
vytahu

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PtisluSenstvi tipIné - standardni I 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep) -
balkon a sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, tstfedni, etdzové - Gstfedni I 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — 11 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav) - primérny
technicky stav, omezena udrzba, zvySené opotiebovani
Koeficient pro stafi 51 let:
s=1-0,005*51=0,745
9
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *V *0,745 = 0,697

i=1

Nemovita véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,260
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 14 386,- K&/m? * 0,697 =10 027,04 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I * Ip = 58,41 m* * 10 027,04 K&m? * 1,260 * 1,050= 774 853,85 K&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 774 853,85 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Podil na pozemku p.¢.st.2766

Pozemek p.¢.st.2766, vedeny v druhu zastavéna plocha a nadvofi, je zastavény bytovym domem
¢p.2460.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,260
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00

véetné - ostatni orientace



3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné | 0,00
pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Bez vlivu na cenu. II 0,00
6
Index omezujicich vlivl Io=1+) P;=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,260 * 1,000 * 1,050 = 1,323

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

i Z4akl. cena Upr. cena

Zattidéni (K& /mz] Index  Koef. [Ké /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 524,- 1,323 693,25
, Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 2766 233 693,25 161 527,25
nadvori

Stavebni pozemek - celkem 233 161 527,25
Podil na pozemku p.¢.st.2766 - zjisSténa cena celkem = 161 527,25 K¢é
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Podil na pozemku p.¢.st.2766 = 161 527,25 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 161 527,25 Ké
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 774 853,85 K¢&

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 161 527,25 K¢

Spoluvlastnicky podil: 806 / 10 000

Hodnota spoluvlastnického podilu:

161 527,25 K¢ * 806 /10 000 =13 019,10 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 13 019,10 K¢

Bytov4 jednotka ¢.2460/10 - zjistén4 cena = 787 872,95 K&

-10 -



TrZni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢.2460/10

Ocenovana nemovita véc

| UzZitna plocha: 58,41 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt ¢.2460/5
Lokalita: ul.Kamenna 2460
Popis: totozny bytovy diim ¢€.p.2460
byt 3+1
vytapéni : lokdlni
ohfev vody : lokalni
stav : nezjistén
pracovisté¢ Cheb
Uzitna plocha: 71,55 m®

Pouzité koeficienty:

prodej realizovan pod ¢.V-1730/2021-402, zaloZeni tizeni 24.3.2021, Katastralni

vytapéni : dalkové
ohtev vody : centrdlni
stav : nezjistén

pracovisté¢ Cheb
Uzitna plocha: 51,95 m*

-11 -

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,98
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 -
K5 Celkovy stav 1,00 Zdror: kat ' - tosti
roj: r nemovitosti
K6 Vliv pozemku 1,00 ‘) K atasti nemovItostl,
) upni smlouva
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K8 PrisluSenstvi 1,00
Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 24.3.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 050 000 71,55 14 675 0,98 14 382
Nazev: Byt ¢.2462/4
Lokalita: ul.Kamenné 2462
Popis: obdobny bytovy diim ¢.p.2462
byt 2+1

prodej realizovan pod ¢€.V-891/2021-402, zaloZeni fizeni 16.2.2021, Katastralni




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
KS Celkovy stav 1,00 Zdroj: katstr nemovitosti
K6 Yliv pozemku 1,00 kupni smlouva ’
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K8 PrisluSenstvi 1,00
Cena [KC¢] Uzitna ]z)locha Jedlt. ce;na Celkovy koef. Upraveflé j2. cena
k 16.2.2021 [m7] Ké/m Kc [K¢/m™]
820 000 51,95 15 784 1,00 15 784
Nazev: Byt 2+1
Lokalita: ul.Kamenna
Popis: obdobny bytovy dim ¢.p.2462

byt 2+1 (59m2)+sklepni kdje (3m2)
vytapéni : dalkové
ohtev vody : centralni

stav : po ¢astecné rekonstrukei (podlaha, jadro, linka, elektroinstalace)

UZitna plocha: 59,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,02

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00 T

K6 Vliv pozemku 1.00 Zdroj: realitni server

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,02

K8 Prislusenstvi 1,00
Cena [KC¢] Uzitna [z)locha Jednv. ceéna Celkovy koef. Upraveglzi jz. cena
k 16.8.2021 [m~] K¢&/m Kc [K&/m?]
960 000 59,00 16271 0,94 15 295

Nazev: Byt 3+1

Lokalita: ul.Kamenna ¢p.2462

Popis: obdobny bytovy diim ¢.p.2462

byt 3+1 (62m2)+sklepni koje (5m2)

vytapéni : dalkové

ohiev vody : centralni

stav : po ¢astecné rekonstrukci
UZitna plocha: 62,50 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 0,98 B

K3 Poloha 1,02 i

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 |l SA

KS Celkovy stav 1,00 Zdro: ealitni server

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,02

K8 PrisluSenstvi 1,00
Cena [KC¢] Uzitna lz)locha Jedlt. cgna Celkovy koef. Upraveflé j2. cena
k 15.8.2021 [m7] Ké/m Kc [K¢/m™]
1299 000 62,50 20 784 0,92 19 121

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnédvaci hodnota je stanovena na zékladé porovnani cen vysSe uvedenych porovnavanych
nemovitosti, piipadné¢ jednotkovych cen odvozenych z téchto nemovitosti. Tyto vybrané
porovnavané nemovitosti predstavuji obdobné nemovitosti situované v ramci dané lokality a
sousedstvi, jejichZ prodej byl nebo je realizovan na realitnim trhu. Porovnavaci hodnota je stanovena
s ohledem na velikost, standard, technicky stav domu a poloha v dom¢.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 14 382 K&/m®
Primérna jednotkova porovnavaci cena 16 146 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 19 121 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Stanovena jednotkova cena 16 500 K&/m®
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 58,41 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 963 765 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka &.2460/10 787 873,- K&
1.1. Ocenovany byt 774 853,85 K¢
1.2. Podil na pozemku p.¢.st.2766 13 019,08 K¢&
=787 873,- K&
Vysledna cena - celkem: 787 873.- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 787 870,- K¢

slovy: Sedmsetosmdesatsedmtisicosmsetsedmdesat K¢

4 r

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
787 870 K¢

slovy: Sedmsetosmdesatsedmtisicosmsetsedmdesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytovéa jednotka ¢.2460/10 963 765,- K&

| Porovnévaci hodnota 963 765 K&

Silné stranky
vytapéni a ohiev vody v jednotce
omezena nabidka jednotek dané dispozice v lokalité

Slabé stranky

lokalita
poloha v domé

Hodnota bytové jednotky ¢.2460/10, (LV ¢.6796), véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych
castech domu €.p.2460 a pozemku p.¢.st.2766 (LV €.6796), k.1.AS, obec AS, okres Cheb ¢ini

Trzni hodnota
960 000 K¢

slovy: DevétsetSedesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Prohlasuji, Ze pii provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
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Toto ocenéni nemuize byt pouzito k jinému tcelu nez je uvedeno v této zprave. Jakékoli jiné pouziti ¢i
pfevzeti udaji pro jiny Ucel objednatelem ¢i treti stranou je neplatné. Platnost ocenéni je omezena
faktory, které mohou nastat po datu ocenéni a mohou mit vliv na odhad trzni hodnoty.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota
urcena trzni hodnota s pouzitim atribut pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivi mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.

5.2. Kontrola postupu

Byla provedena kontrola jednotlivych dil¢ich vypoct a postupti, kterd ovéfila obecnou spravnost
postupu.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Stanovit obvyklou ceny nemovité véci - bytové jednotky ¢.2460/10, (LV ¢€.6796), vcetné
spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu ¢.p.2460 a pozemku p.¢.st.2766 (LV €.6796),
k.0.AS, obec AS, okres Cheb

6.2. Odpovéd’

TRZNI HODNOTA 960 000 K&

slovy: DevétsetSedesattisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez skutecnosti snizujicich pfesnost zavéru.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Fotodokumentace

Mapa oblasti

Vypis z katastru nemovitosti LV 6796
Vypis z katastru nemovitosti LV 2966
Kopie katastralni mapy

—_— W N = DN
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Konzultant a divod jeho pfibrani

Znalec nepftibral konzultanta.

Odmeéna nebo nahrada naklada

Odmeéna byla sjednana smluvné.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Méstského soudu v
Praze ze dne 2.9.1997, €.j. Spr. 388/97 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se
zvlastni specializaci ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 2714 evidence posudki.

V Praze 19.8.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Pavel Coudek
Plickova 567/11
149 00 Praha 4

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 2714-44/2021

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace

Mapa oblasti

Vypis z katastru nemovitosti LV 6796
Vypis z katastru nemovitosti LV 2966
Kopie katastralni mapy

—_— W N = DN
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Fotodokumentace
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Fotodokumentace
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Mapa oblasti

i

!
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Vypis z katastru nemovitosti LV 6796

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.07.2021 00:00:00

Vliastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/199%4 Sb.
Vyhatoveno bezuplatné délkovym piistupem pro Gcéel: Insoivenéni fizenl, &j.: x pro Administrace insolvenci CITY TOWER.
V.05

Okres: CZ0411 Cheb Obec: 554499 As
Kat.uzemi: 600521 AS List vlastnictvi: 6796
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Padach (St. = stavebni parcela)
A Viastnik, jiny opravnény Identifik3tor Podil
Viastnické prévo
Orsel Radek, Kamenna 2460/26, 35201 A& o

8 Nemovitostl

Jednotky Podll na
C:J-‘-/ ) : —_ Typ spoleéngch &dstech
C.jednotky Zplsob vyufiti Zpizob ochrany jednotky domu a pozemku
2460/10 byt byt.z. 806/10000

Vymezeno v:

Budova AS, &.p. 2460, byt.dim, LV 2966
na parcele St. 2766, LV 2966
Parcela St. 2766 zastavéna plocha a nédvori 233m2

Bl VécnA préva sloufici ve prospéch nemovitosti v cAsti B - Bez zédpisu

C Vécna prava zatélujlcl nemovitostl v fastl B vdetnd souvisejicich udajl

Typ vztahy

o Zastavni pravo smluvni
a) dluhy na splaceni jistiny Gvéru ve vysi 459 000,- K& s pfisludenstvim
veniklé do 17.02.2073
b) budouci dluhy do vysSe 550 800,- K& s pfisluSenstvim
vznikle do 17.02.2073
Oprdvnénl pro
Hypoteéni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice, 15000
Praha 5, RC/ICO: 13584324
Povinnost k
Jednotka: 2460/10

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. reg.&.: 5500/370627-04/17/01-
002/00/R ze dne 06.02.2017. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 06.02.2017
16:04:16, Zapis proveden dne 28.02.2017; uloZeno na prac. Cheb

V-749/2017-402

Pofadl x 06,02.2017 16:04

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast, pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Listinas Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z, reg.&.: 5500/370627-04/17/01-
002/00/R ze dne 06.02.2017. Pravni 0&inky zépisu k okam#fiku 06.02.2017
16:04:16. Zapis proveden dne 28.02.2017; ulozeno na prac. Cheb

V-749/2017-402

Souvisejlicl zdplsay
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. reg.&.: 5500/370627-04/17/01~
002/00/R ze dne 06.02.2017. Pravni udinky zapisu k okamziku 06.02.2017
16:04:16. Zapis proveden dne 28.02.2017; uloZeno na prac. Cheb

v-749/2017-402
NemoVICOACE Ja0W vV OZeanim cbvady, Ve KCerem vyRonavd acacnl sprdvi KaTasiru nemovitasrd CR

Eataotrilnl dfad pro Xarlovacsky kra), Xatasostrzéalnl precovidtd Cheb, kéd: 402.
strana
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.07,.2021 00:00:00
Okres: C20411 Cheb Obec: 554499 As
Kat.uzemi: 600521 As Liast viastnictvi: 6796
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

D Pornémky a dal3!l obdobné tdaje - Bez zépisu

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdplsu

Liscina

o Smlouva kupni ze dne 06,02.2017. Pravni G€inky zdpisu k okamZziku 02.03.2017 14:36:25.
Zapis proveden dne 24,03.2017.
V-1313/2017-402

Pro: OrSel Radek, Kamenna 2460/26, 35201 AS RC/160

F Vztah bonitovanych pudné ekclogickych jednotek (8PEJ) k parcelam - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi ddaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vidy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitaost{ Jsou v Uzemnim obvody, ve xterdém vykondvd atdtnl sprdvu katastru nemovitost! CR:

Katastralni ufad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté Cheb, kod: 402.

Vyhotiovil: Yyhotoveno: 08.07.2021 13:05:42
Cesky lifad zeméméficky a Katastrdlni - SCD

NemovVICOACE JaoW v Ozexnim cbvady, we KTerem vykondvd acdcnl spradve Karasiru nemovitosrd OR
Eataotrflnl Gfad pro Xarlovarsky kra), Xatastzdlnl pracoviidtd Cheb, kéd: 402.

strana 2
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Vypis z katastru nemovitosti LV 2966

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 08.07,2021 00:00:0¢

Vliastnictvi domu s jednotkami vymezenymi podle zakona &. 72/1994 Sb.
Vyhatoveno bezuplatné déalkovym pfistupem pro Géel: Insaivenéni fizenl. €. x pro Administrace insolvenci CITY TOWER.

V.05

Okres: CZ0411 Cheb
uzemi: 600521 AS List vlastnictvi: 2966
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach (St.

554499 As

= stavebni parcela)

jiny cpravnény Identi

lastnicke prawv

Podil

Blankova Eva, Kamenna 2460/26, 35201 As $86/10000
Bubla Vaclav Mgr., Studentska 115/87, Doubi, 36007 708/10000
Karlovy Vary
Cekal Tomas, Kamenna 2460/26, 35201 As 986/10000
Huml Milan, Chebska 1492/181, 35201 As 806/10000
KonZal Jan, Kamenné 2460/26, 35201 AS 986/10000
Konsalova Dana, é.p. 297, 35201 Krasna 986/10000
Krpatova Marie, Kamenna 2460/26, 35201 As 708/10000
Kvasar reality s. r. o., Smetanova 763/8, 35201 As 806/10000
Oriel Radek, Kamenna 2460/26, 35201 As 806/10000
S48ik Daniel, Karlova 2524/15a, 35201 As 708/10000
Tauschova Katefina, Kamenna 2460/26, 35201 As 708/10000
Zemankova Ilona, Kamenna 2460/26, 35201 As 806/10000
B Nemowvit
Pozemk
Parcela Vyméra (m2] Druh pozemku Ipusob wyuZiti ‘pusab ochrany
St. 2766 233 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemkuy stojl stavba: A8, €.p. 2460, byt.dim
avby
tavby
| bee, ©, budovy Zpusol yuzi Na parcels E £ chra
AsS, c.p. 2460 byt .dum St. 2766
Podil na
c.p./ I've wych ¢dstech Podil na
C.jednotky Zpusob vyuZiti na LV jednotky domu a pozemku « orce
2460/1 byt 3123 byt.=z. 806/10000
Spoluviastnici 05426219; Kvasar reality s, r. o,
2460/2 byt 3354 byt.z. 708/10000
Spoluvlastnici - TauschovA Katefina
2460/3 byt 3355 byt.=z. 986/10000
Spoluy ..:;:r.r-;_i-onéal Jan
2460/4 byt 3356 byt.z. 806/10000
Spoluvlastnic .'- Huml Milan
2460/5 byt 7070 byt.z. 708/10000
Spoluvlastni —Bubln Véaclav Mgr.
2460/6 byt 3358 byt.z. 986/10000
.-‘p.»:l.u:.g;:r:-. 1- Kongalova Dana
2460/7 3359 byt.=z. 806/10000

Spoluviastnl -Zmnkcvﬁ Ilona

tataotrilnl Gfad pro Xarlovarcsky kra), Xataastzalnl pracovist neb, K
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 08.07,202! 00:00:00

Cz0411 Cheb Obec:

600521 As
uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach

Okres:

Kat.Gzeml: List viastnictvi:

V kat.

554499 As
2966
(St. = stavebni parcela)

Typ stavby

Cdst obce, &. budovy Zpusob vyuZfiti Na parcele Zpusob ochrany
Podil na
C.p./ VP spoleéngeh &dstech pPodil na
C.Jeanotky Zpasod vyuZitli na LV jednotky domu a pozemku jednotce
2460/8 byt 3360 byt.z. 708/10000
Spuluvl.vslnim- Sasgik Daniel
2460/9 byt 3361 byt.z. 986/10000
Spo.’uvlastnic- Blankcva Eva
2460/10 byt 6796 byt.z. B806/10000
Spo.’uvlastnicx- OrsSel Radek
2460/11 byt 3363 Dbyt.=z. 708/10000
Spohxvlasrnic— Krpatova Marie
2460/12 byt 3364 byt.=z 986/10000
Spoluviastnic-écm Tomas
Bl Vécna prava sioufici ve prospéch nemovitostl v f3sti 8 - Bez zédpisu
€ Vécnd prava zatéZujlcl nemovitosti v &4sti B véetnd souvisejlcich (dajl - Bex zépisu
D Poznamky a dal3i obdobné tdaje
Typ vetahu
o Vliastnictvi jednotek
Povinnost Kk
Stavba: As, ¢.p. 2460
Listina Prohlaseni vlastnika budovy V9 4789/1999.
POLVZ:90/2000 Z-200090/2000-402

o Vznik spolecenstvi vlastnikl prokazan
Povinnost k
Stavba: As, c.p. 2460

Flomby & upczornéni - Bex zépisu

E Nabyvaci tituly a jine podklady zapisu - Bez zapisu

F Vztah bonitovanyeh pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zépisu

Upozornéni: Tento vypis z katastru nemovitosti necbsahuje zapisy v ¢asti Bl, C, poznamky
v ¢éasti D, listiny v céasti E a po 25.dubnu 2003 vyznadena upozornéni
(plombu) , Ze pravni vztahy k jednotkam, ke spoluvlastnickym podilim na
spoleénych castech domu, popr. pozemku jsou dotéeny zméncu. Tyto zapisy jsou
uvedeny vidy na pfislusném vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi bytu

a nebytového prostoru.

Nemovicoacs:
Eatnotrflnl Gfad pro Xarlovacsky kra),
strana 2
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7004 V OZexnim cbvody, v KTerem vyRonavd acdcnl spravi KarasItru nemovitosrd o
Xataostzalnl precoviitd

Cheb, kéd: 402.



VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.07,.2021 00:00:00
Okres: CZ0411 Cheb Obec: 554499 As
Kat.uzemi: 600521 As Lizst viastnictvi: 2966
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd srdtni sprdvu katastru nemovitest! CR:
Katastralni urad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté Cheb, kod: 402.

Vyhotovil: Vyhaotoveno: 08.07.2021 13:07:12
Cesky fad zeméméficky a katastrdlni - SCO

NemovICOACE Jaou v Ozeanim cbvady, we KTerem vykondvd acdcnl sprdvi Karasiru nemovitosrd CR
Eataotrflnl Gfad pro Xarlovarsky kra), Xatastzdlnl pracoviidtd Cheb, kéd: 402.
strana 3
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Kopie katastralni mapy
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