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Znalecky posudek

¢. 1827/72/2020

ocergni nemovitosti — bytové jednotky. 826/8 v bytovém doni €.p. 826, ulice
Vitéznd, obec Hranice, okres Cheb

Objednatel:
LEXICO, a.s.
Legion&ska 1319/10, Nova Ulice
77900 Olomouc
ICO: 25856235

Ucel ocer¥ni:
Odhad trzni hodnoty pro geby nedobrovolné drazby

Datum, k némuz je majetek ocegn:  27.12.202(

Zhotovitel:
RNDr. Irena Sajnova
Krnska 923/9, 197 00 Praha 9
tel.: +420 777 762 530
e-mail: sajnova@expert-servis.eu

Odhad obsahuje 6 stran textu a 5 stidlolp. Objednateli sefpdava ve dvou vyhotovenich.

Praha, dne: 30.12.2020
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1. UCELAPREDMET OCENENI

Na zaklad objednavky ze dne 9.9.2020 jéegmétem ocemlni nemovitost - bytova jednotka 826/8
v bytovém domi ¢.p. 826, ulice Viézn4, obec Hranice, okres Cheb,ifslpsenstvim a podilem ve vysi
3408/100000 na spaleychcastech domd.p. 826, 827 a 828 a pozemkuparc. St. 895/3 k.U. Hranice u
ASe, obec Hranice, v3e zapsané na &.\O37 k.U. Hranice u ASe, obec Hranice, jako patikbao
nedobrovolnou drazbu.

2. NALEZ - POPIS MAJETKU

Majetek: Byt 2+1 s pFisluSenstvim a podilem na spotaych ¢astech domué.p. 826, 827
a 828 a pozemkut.parc. St. 895/3 k.u. Hranice u ASe, obec Hranice.

Vlastnik majetku:
MCP Balla Jézsef a Balla Gabriy, Vitézné 82€, 3512< Hranice, ident 641114/7633, 695515/12.

Adresa majetku:
Vit&zné 82¢, 3512< Hranice

Kéd katastralniho Gzemi: 64764

Nazev katastralniho Gzemi: Hranice u ASe
Kéd obce: 55455

Nazev obce: Hranice

Pocet obyvatel obce: 226¢€ (k 1.12C20)
Kéd okresu: Cz0411

Nazev okresu: Chet

Poloha v obci: Centrum rdste

Mistni Setfeni:
Prohlidka nemovitosti nebyla umada z divodu nespoluprace dluznika.

Podklady:

Vypis z KN LV 937 k.0. Hranice u ASe, obec Hranikalatu 04.05.2020.

Kopie katastralni mapy k.0. Hranice u ASe z nahlgallKN ze dne 6.5.2020.

Protokol, zamteni jednotky a fotodokumentace z prohlidky nematitoe dne 11.9.2020.
Udaje zaktualnireditniho trht.

Lokalita:

Hranice je mistem v nejsevetfsi ¢asti aSskeho vyiku v okrese Cheb, v Karlovarském kraji. Jeho
katastralni Uzemi hratiize zapadu, severu i vychodu s Uzemigmicka. NejblizSEeské ¥tSi mesto je
A8, cca 9 km na jih po silnici Ikidy (217), ktera na severuésta pokréuje do Nemecka ped hrangni
ptechod Hranice/Ebmath. ¢dto ma veSkerou technickou (rozvody etieit, vodovod, kanalizace, zemni
plyn) i velmi dobrou obanskou vybavenost (zakladni i miateou Skolu, poStu, zdravotnickérizaeni,
obchody se smiSenym zboZim, pohostinstvi a daiZbg).

Doprava je zajifovana autobusy i vlakem (Zeleznice véstakorgi) se spojenim do ASe a do Chebu.

Oceaiovana nemovitost se nachazi v centrésta, jiZre od Masarykova naésti. Okolni zastavba je
rozptylend a tvi ji rodinné i bytové domy a maly provozni areal.

Bytové jednotka&. 826/8 se nachézi v krajni, severni sekci nizklzimdho panelového bytového domu s
¢.p. ¢.p. 826, 827 a 828, ktery stoji ve & S-J s jiznim Stitemipkiizeni ulic Vigzna a RZové udoli.
Sluzby jsou v pSi dostupnosti. Zastavka autobusu i viakové naglsaiicca 400 m od domu.
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Pozemky:

Pozemelg.parc. St. 895/3 k.U. Hranice u ASe je rovinny agsta¥n bytovym doment.p. 826, 827
a 828. Hlavni vstup do domu je ze zapadni stranyuda ulice Viézna es zatravény pozemek ve
vlastnictvi nésta. Pozemek kolem domu jeésiska zel#, misty s okrasnymi ke Parkovani je mozné na
v ulici nebo gilehlych ulicich.

InZenyrské sig:
Byt je napojen naijjpojky elektiny, vodovodu, kanalizace a zemniho plynu.

Popis a &el:

Prohlidka nemovitosti nebyla umaira, nebyly pedloZzeny Zadné stavebnpravni podklady
k nemovitosti, ale byl jf@dloZeno ocefmi nemovitosti zpracované v r. 2016 (bez popisuaveni bytu,
jen s vyngrami mistnosti). Popis domu i bytu vychazi 2jgh obhlidky a pedpokladu standardniho
vybaveni bytu ¥. zd&ného jadra. Prodgly stanoveni ceny znaledeglpoklada dobry, udrZzovany stav
bytu.

Bytovy dim je obdélnikového tdmorysu ve swru S-J a obsahuje 3 sekce s vlastnim vstupem
a komunik&nim prostoremd.p. 826, 827 a 828). Je podsklepeny,iset nadzemnimi podlazimi (NP)

a valbovou sechou. 1.NP je zvySen€.p. 826 je levou krajnfasti domu i z pohledu z ulice Vézné.
Bytovy dim (BD) je panelové nosné konstrukce, krytina jé&aad, klempiské prvky z pozinkovaného
plechu. Fasada je zateplena, schéditacové. V domneni vytah.

Byt ¢. 826/8:
Ocaiovany byt: 2+1 ve 3.NP, uzitna plocha 52,32 m

Dispozice: pedsh, kuchyi, pokoj, koupelna, WC.

Vnittni dprava sin omitky, keramické obklady u kuch.linky, v koupela na WC. Dvie standardni
typové. Okna plastova s dvojsklem. Podlahy v pakojplovouci/PVC, ostatni prostory ker.dlazby.
Vnitini vodovodni a kanalizai potrubi jsou v plastovych trubkach. Vy&apa oltev vody je centréini z
kotelny v dong. V kuchyni je kuchiyiské linka s kombi sporékem. V koup&je vana a umyvadlo. WC je
samostatné. Z ostatniho vybaveni: digestentilatory a STA. Bytové jadro jeipodni.

Historie a technicky stav:

St&i domu bylo odhadnuto na 60 letaid by rekonstruovan v r. 2010 i{@tha, zatepleni fasady, nova
okna, spoléné prostory.

Byt byl, podle ocetni zr. 2016, také rekonstruovan: sotizeni, kuch.linka, podlahy, okna, dee
Predpoklad stavu: velmi dobry.

Prislusenstvi:
PrisluSenstvi bytu nebylo zji&to, ale vzhledem k tomu, Ze se jedna o typovy lyytlivm, bude k bytu
nalezet alesposklepni kéje nebo komora, untisé mimo byt.

Vhodnost vyuZziti:
V doke prohlidky nebyl byt obyvan a nebyl ani pronajim&tavajici vyuZziti - bydleni - je nejlepSi mozné
VyuZiti.

Biremena, zavazky, zatizeni nemovitosti:
- zastavni pravo smluvni a souvisejici zapisyzap@eti vykonu zast. prava dle zak. o spateru.

Tato omezeni vlastnického prava nejsou, vzhledetitelu posudku (exekutorska drazba), v @cen
zohledréna.
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3. OCENENI MAJETKU

3.1 Analyza ocegni

Byt se nachazi ve starSim typovém panelovém bytadéms v zastav® podobnych bytovych doinve
meéste, kde je veSkera technicka a velmi dobréastskd. Nemovitost svym charakterem naleZi do taZnih

segmentu by, které jsou na trhu obchodovany.

Pro &ely navrhu trzni hodnoty nemovitosti jsem zvoliekg nejvhodsjSi metodu porovnavaci, jako
nejptiméjSi zpisob zjisEni trzni hodnoty nemovitosti, nebge zaloZena naipmém srovnani o¢g®vané
nemovitosti s cenami obdobnych nemovitosti, kteyly bealizovany nebo jsou nabizeny na realitnim
trhu. Vynosova metoda a metodécmé hodnoty nemaji pro toto ocein (exekéni drazba) odpovidajici
vypovidaci hodnotu. Vynosova hodnota nemovitostibyiti) nedosahuje hodnoty jakdipprodeji a

nakladova cena ma charakter pouze inf@émha

3.2 Porovnavaci hodnota majetku

Pro srovnani byly vybrany byty z realitnich nabidako ze stejné nebo blizké lokality jako bmeany

byt.

Koeficienty Uprav vyjatlji predpokladany cenovy vztah mezi srovnavaci ai@eanou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu

ocaiovana nemovitost cendvepsi, je koeficient &Si nez 1, jevi-li se horsi, je mensi nez 1.

Popis / Zdivodreni koefidentu K.

Lokalita / Fotografi

Nabizime k prodeji byt 2+1 o podlahové ploSe 54 kt&ry se nachazi v klidngsti ASe.
Cely dim je zatepleny a ma novou fasadu, v dgrobshla rekonstrukce chodelgetrg
novych domovnich d¥édo vSech byi. Byt je v pivodnim, ale zachovalém stavu, nova
plastova okna a rozvody elékiy, koupelnové jadro je umakartové. Rozvody voayjs
plastu. K bytu nalezi sklep o celkové plo$e?4Byt je v osobnim vlastnictvi.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka - keefi®,95; Lokalita - lepSi - koeficient 0,90;
Velikost objektu - mira vétsi byt - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveniivquini dobry stav, bez
balkonu - koeficient 1,01; Celkovy stav - lepSipds vytahem - koeficient 0,95; Vliv pozemku - bez
vlivu - koeficient 1,00

panelovy BL 53,5( 4.NF 2+1 900 00( 16 82:

Typ stavby Zapciitatelné Podlazi Dispozice PoZzadovana ce Jednotkova cer  Koeficient Upravena cer
ploche celkovy
m? Ke K&/m? Kc K&/m?
Byt 1 Palackého, AS, Ch

0,82 13 79

Byt 2 U Posty, Hranice, Chi

Nabizime Vam k prodeji byt 3+1, v osobnim vlastriico celkové ploSe 72 m2. Byt se |'
nachazi v 1. p& panelového domu, v blizkosti centra Hranic u A8¢.ma zéné jadro, r
plastova okna. V koupeirje rohova vana, keramicka dlazba. V ostatnichnogdech je |
plovouci podlaha. K bytu nalezi balkon.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka - keefi@,95; Lokalita - srovnatelna - koeficient
1,00; Velikost objektu - &Si - koeficient 1,02; Provedeni a vybaveni - sedgmé - koeficient 1,00;
Celkovy stav- lep$ - koeficient 0,95; Vliv pozemk- bez vlivu- koeficient 1,00

panelovi 72,0( 2.NF 2+1 1 075 00! 14 93!

0,92 13 73.

Byt 2+1 o celkové vyrre 59 m2, se sklepni koji, situovany ve 2. NP zaalkh 3 NP.
Dim je po rekonstrukci v roce 2006 ifstha, kontaktni zatepleni, plastova okna,
bezpé&nostni vchodové dwe), byt je v fivodnim stavu, s umakartovym jadrem. V
bytovém dom je celkem 18 byt (ve dvoué.p. a dvou vchodech). Vytépi dalkove.
Dum bez vytahu. Parkovani bezproblémoyedxdomem.

Investini bytovéa jednotka obsazena dlouhodobym najemnikeadjiadre a was.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka - keefi€l,95; Lokalita - shodné - koeficient 1,00;
Velikost objektu- vétsi - koeficient 1,07; Provedeni a vybave- pivodni stav- koeficient 1,30

-4 -

Byt 3 Masarykovo namsti, Hranice u ASe, Hrani

a
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Celkovy stav- neni balkor- koeficient 1,02; Vliv pozemk- bez vlivu- koeficient 1,00

panelovy BL 59,0( 2.NF 2+1 547 56! 9 281 1,3t 12 52¢
Zapasitatelna ploche 52,32 n?

Minimalni jednotkova cen 12 529 K/m? Minimalni cenz 655517 K
Pramérné jednotkovéa cen. 13 353 K/m? Praimérné cenz 698 629 K
Maximalni jednotkova cen 13 794 K/m? Maximalni cene 721 702 K
Stanovena jednotkova cena: 13 400 K&/m?  Porovnavaci hodnota 701 088 K&

3.3 Zawrecna analyza

Silné stranky nemovitosti:

- udrZovany bytovy @in

- byt v dobrém stavu

- mésto s velmi dobrou alanskou vybavenosti a dobrou dopravni dostupnosti
- dobra dostupnost doéiecka (prace, sluzby)

Slabé strdnky nemovitosti:
- vzhledem k nedostatku Udap nemovitosti nelze stanovit

Na zaklad vysSe uvedenéhaiistupu, po zvazeni silnych i slabych stranek netostij stavu trhu v tomto
segmentu nemovitosti, navrhuji trzni hodnotu keah&irgni ve vysi porovnavaci hodnoty:

Byt &. 826/8, Vitzna.p. 826 Hranice: 70000,00 K&

4. VYSLEDNE HODNOCENI

Navrh trzni hodnoty nemovitosti — bytové jednotky826/8 v bytovém doiné.p. 826, ulice Vizna,
obec Hranice, sifsluSenstvim a podilem ve vysi 3408/100000 na gpgtdh castech domd.p. 826, 827
a 828 a pozemkud. parc. St. 895/3 k.U. Hranice u ASe, obec Hranie, zapsané na L¥. 937 k.U.
Hranice u ASe, obec Hranice, stanovené na z&ldadzitych zfisoh1 oceréni —¢ini tato k datu ocemi

700 000,00 k
(Slovy: Sedm set tisic korurteskych),

Prilozeny popis postupu zjfisvani hodnoty nemovitosti obsahuje vSechnyislpSné Gdaje
nashromazghé v ocetini a gedklada zasry hodnoceni.

V Praze 30. prosince 2020

RNDr. Irena Sajnova
znalec z oboru ekonomika, ceny a odhady
nemovitosti, lesnich pozerila trvalych porost
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5. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovarnjodnutim pedsedy Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 23.10.1998,. Spr. 1148/98, v oboru ekonomika, &tk ceny a odhady nemovitosti a
ze dne 1.8.2000%.j. Spr. 2176/2000, v oboru ekonomika, &t ceny a odhady lesnich pozeimk
trvalych porosi, zapsany v seznamu znake tluma@nika vedeném Mstskym soudem v Praze.

Znalecky ukon je zapsan ve znaleckém deniku péaldovymcislem 1827/72/2020.

Jsem si ¥doma néasledkveédoms nepravdivého znaleckého posudku.

Praha, 30.12.2020

RNDr. Irena Sajnova

Krnska 923/9, 197 00 Praha 9
tel.: +420 777 762 530

e-mail: sajnova@expert-servis.eu
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6. PRILOHY

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.05.2020 15:35:03

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.

Okres: CEO411 Cheb Obec: 554553 Hranice
Kat.lzemi: 647641 Hranice u ASe List wlastnictvi: 937
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vliastnickeé prave
MCP Balla Jézsef a Balla Gabriela, Vitézna 826, 35124 641114/7633
Hranice 695515/1225

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
q-P-/ Typ spoleénych &dstech
C.jednotky Zpusob vyuZiti Zpiisob ochrany jednotky domu a pozemku

826/8 byt byt.z. 3408/100000
Vymezeno v:

Budova Hranice, &.p. 826, 827, 828, byt.dam, LV 713
na parcele St. 895/3, LV 713
Parcela St. B95/3 zastavéna plocha a nadvori 654m2

Bl Vécna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v €asti BE - Bez zapisu

C Vécné prava zaté&Zujicil nemovitosti v Easti B véetné souviseijicich ddajl

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
a) dluhy na splaceni jistiny dvéru ve vyEi 260 000,- K& s pfisluZenstvim
vzniklé do 15.12.2057
b) budouci dluhy do vyse 312 000,- K& s pfislusSenstvim
vzniklé do 15.12.2057
Oprdvnéni pro
LEXICO, a.s., Legionafska 1319/10, Nova Ulice, 77900
Olomouc, RC/ICO: 25856235
Povinnost k
Jednotka: 826/8

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &. 5500/586181-01/16/01-
002/00/R ze dne 02.12.2016. Pravni Uéinky zapisu k okamZiku 12.12.2016
15:14:05. Zapis proveden dne 04.01.2017; uloZeno na prac. Cheb

V-8098/2016-402

Listina Smlouva o postoupeni pohledavky &. 586181/1 =ze dne 08.01.2020. Pravni uéinky

zapisu k okamziku 24.01.2020 10:34:22. Zapis proveden dne 18.02.2020.
V-457/2020-402

Poradi k 12.12.2016 15:14
Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. 5500/586181-01/16/01-
002/00/R ze dne 02.12.2016. Pravni udinky zapisu k okamZziku 12.12.2016

15:14:05. Zapis proveden dne 04.01.2017; uloZenoc na prac. Cheb
V-8098/2016-402

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. &. 5500/586181-01/16/01-
002/00/R ze dne 02.12.2016. Pravni uéinky zapisu k okamziku 12.12.2016

I sprdvu xkatastru nemovitosti CR
Cheb, kéd: 402.

u v Gzemnim cbvoduy, ve ktersm vykondvd §ta
Katastralni afad pro Karlovarsky kraj, Kal r&dlni pracovisté
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.05,2020 15:35:03
Okres: C2Z0411 Cheb

Obec: 554553 Hranice
Kat.uzemi: 647641 Hranice u AsSe

List wlastnictwvi: 937
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych fadach (St.

= stavebni parcela)

Typ vztahu

15:14:05. Zapis proveden dne 04.01.2017; uloZeno na prac. Cheb

V-8098/2016-402
Souvisejici zdpisy

Zapofeti vykonu zast. prava dle zak. o spoti. avéru

Listina Vyrozuméni zastavniho véfitele o zapoéeti vykonu zast. prava dle zak. o

spotf. uvéru LEXICO, a.s. ze dne 24.04.2020. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
27.04.2020 14:47:36. Zapis proveden dne 30.04.2020; uloZeno na prac. Cheb

Z-2338/2020-402

D Poznamky a dalSi obidobné udaje

Typ vztahu

© MCP: manzelé ciziho prava

Majetkovy reZim manZeld se fidi cizim pravem v souladu s § 49 zakona &
nebo pfisludnou mezinarodni smlouvou.

Povinnost k

Balla Jézsef a Balla Gabriela, Vitézna 826, 35124

Hranice, RC/ICO: 641114/7633 695515/1225; manzelé
ciziho prava

91/2012 Sb.

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni ze dne 13.02.2017. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 15.02.2017 08:03:57.
Zapis proveden dne 27.03.2017.

V-941/2017-402
Pro: Balla Jézsef a Balla Gabriela, Vitézna B26, 35124 Hranice; RC/ICO: 641114/7633
manZelé ciziho prava 695515/1225

F

Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zépisu

Upozornéni: Dalsi uddaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vZdy na pfislusném

vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvedu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté Cheb, koéd: 402.

Vyhotovil:
Cesky iifad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vvhotoveno: 04.05.2020 15:49:06

Podpis, razitko: Rizeni PO:

Nemovitosti Fsou v Gzemnim cbvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Karlovarsky kraj,

Katastralni pracovidté Cheb, kdd: 402.
strana 2
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mapa k.U. Hranice u ASe s BD €.p. 826, 827 a 828
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