ZNALECKY POSUDEK
O OBVYKLE CEN E

¢. 2234/2017

Ocereni spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 nemovityclvéci: bytova jednotka €.
491/7zapsana na listu vlastnicti2156, vymezena v bud®é¥.p. 490 &p. 491, byt. dm,
zapsany na L\¢. 1471, stojici na st.pac.287 a st.paré. 288, zapsané na L¥ 1471, se
spoluvlastnickym podilem o velikosti 530/9850 nalsfnych ¢astech bytového domup.
490 acp. 491 a se spoluvlastnickym podilem o velikos®/8850 na pozemcich st.patc.
287 a st.par¢. 288. To vSe v k.U. KynSperk nad fQtobec KynSperk nad O, okres
Sokolov u Katastralnihoréadu pro Karlovarsky kraj, Katastralni praco&iSokolov.

Objednatel posudku: ins. spravce dluznika: Tokolyova Zlata
JUDr. Michal Krej ¢i
K Cementart 1427/1a
153 00 Praha 5

Ucel posudku: Pro insolvenni tizeniKSPL 65 INS 15510/ 201

Dle stavu ke dni 23.02.2017 posudek vypracovala:
Renata Hawa
Pod Strazi 75
323 00 Pize

Posudek obsahuje 14 listObjednateli seiiedava ve 2 pisemnych vyhotovenich.

V Plzni 27.02.2017
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1.

UvoD

1.1. Znalecky ukol

Predmétem znaleckého posudku jecani obvyklé ceny spoluvlastnického podilu ve vysi
1/2 nemovitych ¥ci: bytova jednotka ¢. 491/7 zapsana na listu vlastnicté¢i 2156,
vymezena v budav¢.p. 490 acp. 491, byt. dm, zapsany na L\E. 1471, stojici na
st.parce. 287 a st.paré. 288, zapsané na LV. 1471, se spoluvlastnickym podilem o
velikosti 530/9850 na spaleych castech bytového domd.p. 490 acp. 491 a se
spoluvlastnickym podilem o velikosti 530/9850 na@mcich st.paré. 287 a st.pare.
288. To vSe v k.U. KynSperk nad fhobec KynSperk nad OHi, okres Sokolov u
Katastralniho fadu pro Karlovarsky kraj, Katastralni praco¥iSokolov.

1.2.

Podklady

Vypis z katastru nemovitosti L. 2156 pro k.U. KynSperk nad @hze dne
03.08.2016

Informace z katastru nemovitosti L&/ 1471 pro k.0. KynSperk nad @teze dne
27.02.2017

Kopie katastralni mapy z nahlizeni do katastru netosti

UsnesenKSPL 65 INS 15510/ 2016

Fyzick& prohlidka ogemvané nemovitosti a pizeni fotodokumentace. Vlastnik
nebo osoba, ktera m&guntt ocergni v drzeni nebo najmuinyl pritomen Fadné
prohlidce predmetu ocerni, prohlidka byla umoZréna. VeSkeré popisy a
informace vyplyvaji z prohlidky na méstsamém, informace a skutesti o
zakrytych konstrukcich a existenci podzemni@sti a stavu inzenyrskych siti
apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitogdhadnuty.

1.3. Ur¢eni obvyklé ceny

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o@®vani majetku

§2
Zpuasoby oc@éovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se angi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanow jin

zpasob océovani. Obvyklou cenou se praaly tohoto zakona rozumi cena,
ktera by byla dosaZenaiporodejich stejného, poipad obdobného majetku
nebo @i poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykédrohodnim styku
v tuzemsku ke dni oceéni. Fitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vimymoradnych okolnosti trhu,
osobnich porri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni libp.
Mimoradnymi okolnostmi se rozufji napiklad stav tisé prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky girodnichgi jinych kalamit. Osobnimi po#ny se rozungji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osebtahy mezi prodavajicim a
kupujicim. ZvI&stni oblibou se rozumi zvlastni hodngiklddana majetku nebo
sluzke vyplyvajici z osobniho vztahu k nif@bvykla cena vyjadije hodnotu &ci

a urci se porovnanim.



2. METODY OCE NOVANI

2.1. Porovnavaci zfisob

Urcuje se vyhrad& porovnanim jako statistické vyhodnocenicasgji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozihskut&né realizovanych cen stejného, gigad obdobného majetku
nebo pi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykléinchodnim styku

v tuzemsku ke dni oceéni s vyloienim mimdadnych okolnosti trhu. MnoZzina privke
stanovena z historickych cen z@inpteny ¢asovy usek. Pokud ve smyslu zakoha
151/1997 Sb., o ogevani majetku nejsou k dispozici Udaje o sknderealizovanych
cenach stejného, ptipad obdobného majetku nebdi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke areréni pro ugeni ceny obvyklé,
nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak &jigttrzni hodnota (odhad realizovatelné
ceny) na zaklatl porovnani v mnozih nabidkovych cen realitni inzerce, které budou
objektivizovany vzhledem Kk jejich velmiastému nadhodnoceni oproti cenAm nakonec
realizovanym. Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodniopedadovanych cen se tati
pohybuje u tohoto druhu nemovityckol mezi 10% az 20% hodnoty z poZzadované ceny
nad moZnou cenou realizovatelnou. Takto &jdu trzni hodnotu je mozné povazovat za
cenu obvyklou dle zakona 151/1997 Sb., o osievani majetku.

3. NALEZ A OCEN ENI

3.1. Identifika¢ni udaje

3.1.1. Identifika?ni tdaje nemovitosti

Dle vypisu z katastru nemovitosti L& 2156 ze dne 03.08.2016 pro k.u. KynSperk nad
Ohri

Krippner Petr, Jana Nerudy 491/5, 35751 KynSpetk@b&i 1/2

Tokolyova Zlata, Jana Nerudy 491/5, 35751 KynSpexdk Ofii 1/2

Adresa nemovitosti: Jana Nerudyp. 491
Nazev katastralniho tzemi:  KynSperk nadiOh
Nazev obce: KynSperk nad ©h
Nazev okresu: Sokolov

List vlastnictvi: LV¢. 2156

3.1.2.0mezeni vlastnického prava
(Na piredmétu oceréni vaznou dle LV 2156 pro k.U. KynSperk nad Olii)

- Omezeni vlastnického prava
Exekwni prikaz k prodeji nemovitosti
Narizeni exekuce - Krippner Petr
Natizeni exekuce - Tokdlyova Zlata
Zahéjeni exekuce - Krippner Petr
Zahajeni exekuce - Tokolyova Zlata
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a ekphoiadu

- Ocereni je provedeno bez vlivu vySe uvedenych omezasthikého prava




3.1.3.Poloha a charakteristika

Bytovy dim je postaveny nedaleko centratidisti obce fi mistni komunikaci (pare.

289 a par€. a para:. 173/1 ve vlastnici Nsto KynSperk nad Gh Jana A. Komenského
221/13, 35751 KynSperk nad h

Bezprostedni okoli je zastawné gevazre pavodnimi bytovymi domy (sidlistni zastavba),
kde gevlada funkce bytova, rodinnymi domy acahskou vybavenosti. Okoli bytového
domu je BZr¢ prostorné, se vzrostlymi stromy, zatréné a s moznosti parkovani. Bytovy
dim je vyuzivan pro bydleni. Hlavni vstup do domwjjentovan z vychodni strany, zadni
vstup ze zapadni strany, bytovigna je podsklepeny (zvySeny suterén) a ma 3 nadzemni
podlazi. Okoli a vnihi prostory bytového domu jsou hodnoceny jako spu&as
udrZzované. Bytovy @im byl dan do uzivaniiiplizné pred padesati roky, byla vyinéna
streSni krytina, okna, vchodové dee jinak je pevazr v pivodnim stavu, napojen na
veSkeré dostupné inZzenyrsk&sjé zdny, stecha je valbova, schodi§e Zelezobetonové
prefa, bez vytahu.

KynSperk nad Oh¥i je za&lenén Uzem® pod okres Sokolov a nalezi pod Karlovarsky kraj.
PrisluSnou obci s roz&nou fisobnosti je row¥ okresni nisto Sokolov. Obec Kynsperk
nad Ofii se rozklada asi dvanact kilomejihozapads od Sokolova. Cela oblast sekdy

Z turistického hlediska nazyva také Zapsskky lazésky trojuhelnik. Trvaly pobyt na
Gzemi tohoto menSihodsta ma iéedre hlaSeno kolem 5050 obyvatel. Protéka zdéeOh
KynSperk nad Ot se dale di na osmcasti, konkrétad to jsou: Dolni Pochlovice,
Dvoresky, Chotikov, Kamenny D, Kyn3perk nad Off, Liboc, Stdra a Zlata. Obec je
vzdalena fiblizné 15 km od gmeckych hranic. Skolaci maji v obci moznost n&awdvat
zakladni Skolu vyssiho stupra pro gedskolni dti je zde matiska Skola. Pro vyuziti
volnéhocasu je v obci k dispozici sportovnifité a dalSi sportovist Dale bychom v obci
nasli knihovnu, kino, kostel afthitov. V obci KynSperk nad Ghmaji Iéka&skou ordinaci
dva praktéti doktai a dva stomatologové. Kramtoho je v zde umis&h i domov s
pecovatelskou sluzbou a domovichoddi. Z dalSi obanské vybavenosti je zde ran
policejni stanice a poStovnfad. Mistni obyvatelé mohou vyuZivat plynofikacinkfzaci

i verejny vodovod. Mstem prochazi Zeleznice a je zde i Zel&zingtanice.

3.1.4. Popis a stav bytove jednotky

Bytova jednotka 2+1 o vynéfre 49,00m2se socialnim zazemim se nachazi v 3
nadzemnim podlazi (2 patro, posledni) bytového dowsiup do bytu je od schodist
vlevo. V by€ se nachazi obdélnikovaeplsii (4,00m2, PVC), vlevo je WC (1,00m2),
koupelna (2,00m2, vana, umyvadlo, umakartové jadikglo socialniho zé&eni do "L" je
kuchyrg (9,00m2, PVC, kuchiska linka, sporak, okno na vychod), révnpedsi pokoj
(20,00m2, parkety, koberec, okno na zapad) & dmihy pokoj (13,00m2, koberec, okno
na jih, v rohu pokoje je seSkrdbana omitka a direedokokenou omitkou, dle steni
kvuli vznikajici plisni).

Vytapeni bytu je dstedni z centralniho zdrojecv teplé vody, okna plastova, dee
naphové do kovovych zarubni, rozvody instala¢éme provedeny. Byt je v jrodnim,
opofebovaném, morathzastaralém, zhorSeném stavu. K uzivani bytu néldép o ploSe
4,00m2.

Pozemky
K dané nemovitosti nalezgpoluvlastnicky podil o velikosti 530/9850 na pozéch

st.parcé. 287 o vyndie 216m2 a st.pake.288 o vyngie 213m2, oba zastava plocha a
nadvdi, zastagny bytovym domengp. 490 ap. 491.

Ekonomicka charakteristika
Jedna se o nemovitost, bytovou jednotku, kteragévednim, zhorSeném, offebovaném
a moralg zastaralém stavu. Bytova jednotka je uzivana kdoyd



3.2. Vypdet

3.2.1.Porovnani

1) nameésti SNP, KynsSperk nad Oh i, 350 000,-Ké Kupni cena, prodej 05/2016
okr. Sokolov
Bytova jednotka dispozice 2+1 se nachazi ve 3. NP vyzdivaného, dva
sklepy, balkon, plocha bytu 49,50m2, vnitfni vybaveni standardni. Kuchyn
je s linkou a spordkem. WC je splachovaci, vytapéni je Ustfedni. Vytah v
domé neni. Dim je napojen na kompletni infrastrukturu. Parkovani u domu
je omezené.

2) Nadrazni, KynSperk nad Oh i, 371 000,- Ké Kupni cena, prodej 02/2016
okr. Sokolov

Bytova jednotka v 1. nadzemnim podlazi zdéného, podsklepeného, bytového domu celkem se tfemi nadzemnimi podlazimi. Objekt
neni vybaven zadnym vytahem. V roce 2013 byl z ¢asti proveden kontakini fasadni zateplovaci systém objektu. V roce 2007 byla
provedena vyména plvodnich oken za nova okna plastova. V roce 2008 byla provedena vyména stoupaciho vedeni a vyména
stfedni krytiny véetné Zlabl a svodd. Bytova jednotka je dispoziéné feSena jako 3+kk (plivodné 2+1) s kompletnim socialnim
zazemim. Socialni zdzemi (koupelna, WC) je situovano ve zdéném bytovém jadru. Vytapéni jednotky je Ustfedni s vlastnim
plynovym kotlem. V roce 2007 byla provedena rekonstrukce Ustfedniho vytapéni. V roce 2008 byla provedena rekonstrukce rozvodu
vody a socialniho zazemi (keramické obklady a dlazba, sanitarni vybaveni). Celkovy stavebnétechnicky stav a Udrzbu ke dni
ocenéni hodnotime jako primérnou. Plocha bytu 55,00m2.

3) nameésti SNP, KynSperk nad Oh Fi 480 000,- Ké Nabidkova cena

okr. Sokolov
Nabizime prodej bytu o velikosti 1+2 s balkonem v osobnim vlastnictvi o celkové vymére 56 m2. Byt se nachazi v 1.patfe cihlového
domu bez vytahu na namésti SNP v KynSperku nad Ohfi, v blizkosti kina. Byt ma plastova okna. Koupelna a WC jsou oblozené
keramickymi obklady. V pfedsini je nova vestavéna skfin. Soucasti bytu je kuchyriska linka se sporakem. Jedna se o byt v centru
mésta. Parkovani je moZné v blizkosti domu. Klidné prostfedi pro rodinu. PENB - tfida G. PENB neni zpracovan. Zlevnéno:
480 000 K¢ za nemovitost Plivodni cena: 520 000 K¢ ID zakazky: 17005 Aktualizace: Dnes Stavba: Cihlova Stav objektu: Dobry|
Vlastnictvi: Osobni PodlaZi: 2. podlazi Uzitna plocha: 52 m2 VVoda: Dalkovy vodovod Plyn: Plynovod Odpad: Vefejna kanalizace
Doprava: Vlak, Dalnice, Silnice, MHD, Autobus

4) Frantiska Palackého, KynSperk nad Oh  Fi 395 000,- Ké Nabidkova cena
okr. Sokolov
UdrZovany byt 2+1 ve slusném a klidném domé o étyfech jednotkach, zvySené pfizemi, vyméra — 62 m?. Plastova okna. Vlastni
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plynové vytapéni a ohfev TUV. MoZnost Upravy na byt 3+kk a také instalace lokélniho topeni na tuha paliva.Celkova cena: 395 000
KE za nemovitost ID zakazky: 4983 Aktualizace: 02.02.2017 Stavba: Cihlova Stav objektu: Dobry Viastnictvi: Osobni Umisténi
objektu: Klidna ¢ast obce Podlazi: 1. podlazi z celkem 2 véetné 1 podzemniho UZitna plocha: 62 m2 Sklep: 6 m2 Voda: Dalkovy
vodovod Topeni: Lokélni plynové Plyn: Plynovod Odpad: Vefejna kanalizace Elektfina: 230V Doprava: Vlak, Délnice, Silnice,
MHD, Autobus Komunikace: Asfaltova

5) Prokopa Holého, KynSperk nad O  Fi 399 000,- Ké Nabidkova cena

okr. Sokolov
Nabizime k prodeji byt 3+1 v KynSperku nad Ohfi. Nachazi se ve 2. patfe bez vytahu zdéného domu. Bytové jadro je plvodni
potfebuijici rekonstrukci. Na chodbé a v kuchyni je dlazba, kuchyriska linka je novéjsi. K bytu patfi balkon a sklepni koje. Celkova
vyméra bytu je 64,5 m2. Prodej je v ramci insolven¢niho Fizeni - info telefonicky v RK.Celkova cena: 399 000 K& za nemovitost
Pozndmka k cené: +4% daf z pfevodu nemovitosti ID zakazky: 102 Aktualizace: 21.01.2017 Stavba: Cihlova Stav objektu:
Dobry Vlastnictvi: Osobni PodlaZi: pfizemi UZitna plocha: 65 m?

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality, fedevSim z pohledu o¢bnské a technické
vybavenosti, dopravni dostupnosti, atrakéakoli
K2 — koeficient typu stavby, materidlové provedsidyvebss technicky stav
K3 — koeficient pozemku, velikost, tvar
K4 — koeficient velikosti objekit
K5 — koeficient vybaveni nemovitosti, rekonstruke®dernizace
K6 — koeficient zdroje
K7 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkanjgih, Uvaha a nazor znalce

Obvykla cena (dale OC) spoluvlastnického podilunieyréla byt rovna aritmetickému podilu z
celkové OC nemovitosti, protoZe kupujici je omezenvykonavani svych vlastnickych prav
dalSimi spoluvlastniky, pdp nemize nemovitost &bec uzivat. Vliv na OC spoluvlastnického
podilu ma typ nemovitosti a vySe spoluvlastnickpbdilu. U nemovitosti nekom@rich (byt, RD)
je omezeni vyraznhvetsi, nebd spoluvliastnik neiize prakticky nemovitost uzivat (mimo RD s
vice byty). Roviz ve vykonavani vlastnickych prav je omezen vy%lwgastnického podilu.
Pokud je ocgovan menSinovy spoluvlastnicky podil, je snizeni €pGluvlastnického podilu vysSi
nez u ¥tSinového podilu. Nekomé&mi nemovitosti:- ¥tSinovy podil -sniZzeni aritmetického podilu
o cca 15 — 20 % - menSinovy podil - sniZeni ariiwkého podilu o cca 20 — 40 %



hodnoceni nabidek

¢.nem. K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K/m2 Ké/m2 upraveng
1. byt KynSperk nad Gh 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 7070 7070
2. byt KynSperk nad Gh 1,00 1,10 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 6745 7049
3. byt KynSperk nad Gh 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 0,90 0,95 9231 6314
4. byt KynSperk nad Gh 1,00 1,05 1,00 1,00 1,05 0,90 1,00 6371 6322
5. byt KynSperk nad Gh 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 0,90 1,00 6138 5800
minimum 5800
maximum 7070
pramer 6511
uzitna plocha m2 49
porovnavaci hodnota 319 035
spoluvlastnicky podil ve vySi 1/2 59 517
koeficient prodejnosti spoluvlastnického podilu Kp= 0,75 119 638

Porovnavaci hodnota celkem po zaokrouhleni: 12Q@DR

Slovy: stodvacet tisic K

3.2.2.Rekapitulace

Porovnavaci hodnota: 120 000,00 K
slovy: stodvacet tisic K

Na nemovitost je nutné pohlizet kompléx@anzhodnotit jeji silné a slabé stranky.
Silné stranky-
Slabé stranky pivodni, zhorSeny, moradrzastaraly stav,

Z transakni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segm#&hu je Zejmé, Ze s
obdobnymi nemovitymi &mi, tj. bytovymi jednotkami je v dané lokatlit
obchodovano. Pro &eni obvyklé ceny je vychazeno z vlastni databazeadosti trhu,

z konzultaci s realitnimi kancé&mi, z vyhodnoceni (daj odborného tisku,
sledovanim aukci a drazeb. Z aktualni inzertni digbia databaze pro gebné
porovnani jsou vybrany obdobné nemovigéiykteré se v &kterych charakteristikach
mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informacirazpti jednotkovych cen.
Provedenim analyzy trhu po zohledh vSech vlivi pisobicich na cenu obvyklou,
zejména poloze, stavebntechnickému stavu a vybaveni, stavu a prognézam
ekonomického vyvoje odwi a po zvazeni vSech okolnosti byla &mna cena
obvykla — trzni hodnota stanovena, s ohledem natived dopad skutaosti, Ze
poptavka po nemovitych éeech je v lokal& spiSe mald, na uUrovni hodnoty
porovnavaci.



Porovnanim vySe vypdtenych pomocnych hodnot a po fihlédnuti ke
vSem vlivam pasobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou v
uvedenych nemovitych ¥ci, ke dni ocerni: 23.02.2017

ve vySi: 120 000,00 K

Slovy: stodvacet tisic korudeskych

V Plzni, 27.01.2017
RenBiavirova
Pod&&f 75
323 Pka

4. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovazfiodnutim Krajského soudu v
Plzni ze dne 23.11. 2005 p@d.: Spr. 1101/2005 pro z&kladni obor ekonomikaébd
ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.fao 2234/2017 znaleckého deniku.

5. Prilohy

5.1. Os¥dceni

VySe podepsana timto asléuje, ze:

1. Vsowasné dob ani vbudoucnosti nebude mitcast nebo prosgh
z nemovitosti, které jsoui@dmitem zpracovaného trzniho ocen vySe
odmeny nezavisi na dosazenych &éach, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni oceéni zohlediuje vSechny znamé skugteosti ke dni
zpracovani, které by mohly ovlivnit dosazenéérgwnebo odhadnuté hodnoty.

3. P¥i své¢innosti jsem neshledala zadné skatesti, které by nasdcovaly, ze
piedané dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravn



5.2. Fotodokumentace

KYNSPERK NAD OHRI

X Z A 0
E 2
B - i T
=

vstup do domu

10



r

ZAPAD

chodba

vstup do bytu

wC
1,00m2|/ ‘
' kuchyné ‘
adsi koupelng 9,00m2 |
preasin 2,00m2 ‘ PVC
4,00M2
PVC
|
|
\
; pokoj
pokoj 13,00m2
20,00m2 koberec
parkety, koberec

11

r

VYCHOD



WC, koupelna

12



13



pohled jihovychodni

pohled jihozapadni

I 20
=
[]
w o= Q
—= 257
Cr
&
o (o
57 258
' e 1
3 Zizky 26477
2818 2871
I
o8 a .
; 283 . 28071 279
2800
7 o Jr7
278
™
27q0

14




