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A. Zadani

1. Znalecky ukol - odborna otazka

v

Stanoveni obvyklé ceny podilu 1/3 na bytové jednotce ¢. 279/13 v¢. podilu ve vysi
62/1433 na spolecnych ¢astech budovy ¢.p. 279 a na pozemku parc. €. 51 v obci Sézava,
okres Benesov, katastralni uzemi Sazava.

2. U&el znaleckého posudku

Urceni obvyklé ceny podilu na nemovitych vécech pro ucely exekucniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné informace, které by mély vliv na pfesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. Vycet podkladi

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
predmétného majetku. Zdroje byly uréeny na zaklade pozadavkl vyplyvajicich z platnych
ocenovacich ptredpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim
obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroji

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjisténé pti prohlidce, vypis
z katastru nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni
mapy, povodiiova mapa, informace realitnich kancelari, informace z katastru nemovitosti
o realizovanych prodejich, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich
transakci, Prohlaseni vlastnika, Smlouva o vécném bifemeni.

3. Vérohodnost zdroju

V ramci zpracovani posudku je aplikovan pifedpoklad, ze informace poskytnuté
oslovenymi osobami jsou uplné a pravdivé.



C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 279/13

Adresa pfedmétu ocenéni: Sklarska ¢.p. 279, Sazava, okres Benesov
Kraj: Stredocesky kraj

Okres: Benesov

Obec: Sazava

Ulice: Sklarska

Katastralni tizemi: Sazava

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 05.01.2022. V den prohlidky probéhla pouze
prohlidka bytového domu, jednotka nebyla zpfistupnéna. Prohlidka domu byla za
pritomnosti: Ing. Jiti Maisnar, predseda SVJ.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo

Chalupova Alena, V Kasarnach 1021, Kolin II, 28002 Kolin — podil 1/3
Rizickova Jana, €. p. 91, 28144 Dolni Chvatliny — podil 1/3
Srbek Vladimir, Za Sokolovnou 601, 28504 Uhliiské Janovice — podil 1/3

Predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil pani Chalupové ve vysi 1/3.
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 279/13 a podil ve vysi 62/1433 na spole¢nych ¢astech budovy ¢.p.
279 a na pozemku parc. ¢. 51 v obci Sdzava, okres BeneSov, katastralni uizemi Sazava.

4. Dokumentace a skute¢nost

Interiér jednotky nebyl zpfistupnén, soulad dokumentace a skutecného stavu nelze ovéfit.

5. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany byt je umistén v typovém panelovém bytovém domé. Pocet nadzemnich
podlazi domu je 9 a je bez podzemniho podlazi. Konstrukce objektu je panelova a stropy
jsou zelezobetonové. Ma rovnou stfechu, stiesni krytinu tvoii zivicna lepenka a pro
konstrukci klempitskych prvki byl pouzit plech. Zatepleni plasté je z polystyrenu.
Spole¢nymi prostory domu jsou: vstupni prostor, schodisté, vytah, kolarna.

Objekt byl postaven v roce 1968. Bytovy dim je pievazné v dobrém stavu, je po
revitalizaci (zatepleni, nova stiecha, stoupacky, vytah, vstup), vyménu oken za plastova
provadéli vlastnici jednotlivych bytd. Misty je zaSld fasada, v interiéru jsou star$i
podlahy, vyznamné vady vsak nebyly zjistény.



Vlastnictvi bytové jednotky je osobni. Je umisténa v 5. podlazi a dispozi¢n¢ se jedna o
3+1. Dle Prohlaseni vlastnika je soudasti bytové jednotky piedsii o vyméfe 6,04 m’,
kuchyné o vyméte 9,61 m’, pokoj o vyméte 20,36 m’, pokoj o vyméte 11,18 m’, pokoj o
vyméfe 8,54 m’, koupelna o vyméte 2,11 m*, WC o vyméte 0,90 m’, komora o vyméie
2,35 m’, piisludenstvim je sklep o vyméie 0,96 m’, vyméra lodzie je cca 3,50
m’. Podlahova plocha ¢ini 61,09 m®. Podlahova plocha v¢. pfislusenstvi &ini 65,55 m”.

Dle dostupnych informaci v byté neprob¢hla celkova rekonstrukce, ptedpoklada se tedy
puvodni jadro (umakartové), podlahy PVC a koberce. Okna jsou v jednotce
pravdépodobné jiz plastova. Vybaveni koupelny tvoii ziejmé sprchovy kout, umyvadlo a
na WC je klasicka toaleta. Dvefe v bytech maji ocelové zarubné. Piedpoklada se
kuchynska linka bez vestavénych spotiebicii.

V byté je zavedena elektiina o napéti 230V. Objekt je ptipojen na vodovodni tad, je
napojen na vetejnou kanalizaci a rozvod zemniho plynu je piipojen. Topeni je v bytech
feSeno Ustfedn¢ - napojeni na domovni kotelnu. Ohtev vody je fesen dalkove.

Ocenovany byt je posouzen jako byt pted rekonstrukci. Nejsou znamy zadné informace
o provedené rekonstrukci, pfedpoklada se proto ptivodni stav s pfiméfenym opotiebenim,
obyvatelné, ale k modernizaci/rekonstrukei.

Na pozemku okolo bytového domu (neni predmétem ocenéni) jsou okrasné dieviny, neni
oplocen. Pozemek je rovinaty. Ptistup k objektu je bezproblémovy po zpevnéné obecni
cesté.

Objekt je postaven v centru obce a charakter okoli odpovida smisené obytné zastavbé.
V mésté je zakladni vybavenost, je obsluhovano autobusovou i vlakovou dopravou.
Lokalita je upravend, ale ruSivym prvkem je sousedstvi sbérmého dvora a blizkost
zeleznicni trati. Objekt se nachdzi mimo povodnovou zénu.

Jednotka je zatizena vécnym biemenem uzivani - komeréni prostor v pfizemi objektu.
Jedna se o prodejnu a sklad, které jsou umistény vedle vstupu, vécné biemeno dle
poskytnuté smlouvy zahrnuje predevsim vstup pies spolecné prostory. Bfemeno nijak
neovlivituje uzivani samotné jednotky ani nijak nepfimétfené nezasahuje do bézného
vyuzivani spoleénych prostor. Bfemeno je sjednano jako uplatné, Castka je hrazena
spolecenstvi vlastniki.

Tabulkovy popis
Popis bytového Typ bytového domu typovy panelovy bytovy dim
domu Pocet nadzemnich podlazi 9
Pocet podzemnich podlazi 0
Dim byl postaven v roce 1968

Zdroj informace o dobé

Vistavby na zéklade sdéleni pfitomné osoby

zatepleni, stiecha, stoupacky, vytah, vstup, vlastniky byt

Rozsah rekonstrukce domu .
také okna




Konstrukce panelova
Stropy zelezobetonové
Stfecha rovna

Krytina stfechy

ziviéna lepenka

Klempifské prvky plechové
Vnéjsi omitky zateplené

Spole¢né prostory bytového
domu

vstupni prostor, schodisté, vytah, kolarna

Popis stavu bytového domu

dobry

Popis bytové
jednotky

Vady bytového domu opotiebeni spole¢nych prostor a misty zasla fasada
Dispozice bytové jednotky 3+1
Podlazi bytové jednotky 5

Bytové jadro

predpoklada se umakartové

Typ oken v jednotce

pravdépodobné jiz plastova

Vybaveni koupelny sprchovy kout, umyvadlo

Toaleta klasicka toaleta

Typ zarubni ocelové

Kuchyiiska linka ziejme kuchynska linka bez vestavénych spotiebict

Ostatni prostory Predsin 6,04 m’
Kuchyng Kuchyng 9,61 m’
Pokoj Pokoj 20,36 m’
Pokoj Pokoj 11,18 m’
Pokoj Pokoj 8,54 m’

Popis mistnosti a rozméry v Koupelna, WC Koupelna 2,11 m’

m2 Koupelna, WC wC 0,90 m
Ostatni prostory Komora 2,35 m’
Podlahova plocha 61,09 m’
PrisluSenstvi Sklep 0,96 m
Prislusenstvi Lodzie 3,50 m*
Podlahova plocha v¢. pfislusenstvi 65,55 m’

Elektfina 230V

Vodovod vodovod

Svod splasek vefejna kanalizace

Plynovod ano

Reseni vytapéni v byts

domovni kotelna

Reseni ohfevu vody v byté

dalkové

Podlahy v byté

ziejme koberce, lino




Popis stavu bytové jednotky | pted rekonstrukei

Rekonstrukce dle dostupnych informaci bez celkové rekonstrukce
Vady bytové jednotky ziejme pouze opotiebeni a zastaralé vybaveni
Popis pozemku Trvalé porosty okrasné dfeviny
bytového domu Sklon pozemku rovinaty
Oploceni neoploceno
Piistupova cesta k objektu piistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Popis okoli Popis okoli zastavba bytovymi a rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci centrum obce

dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody, v mist¢ je dostupna zakladni
Vybavenost $kola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné
dojizdét, nejdilezitejsi urad/urady v misté, ostatni Gfady v
dojezdové vzdalenosti, v obci je pobocka Ceské posty

upravena lokalita, ruSivym vlivem je blizkost sbérného
dvora a zelezni¢ni trati, zelefi v podobé parkti v
dochazkoveé vzdalenosti, lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Zivotni prostiedi

Spojeni a parkovaci zastavka vlakovych a autobusovych spoji, dobré
moznosti parkovaci moznosti pfimo u objektu

vécné biemeno uzivani - komer¢ni prostor v ptizemi objektu, bez vlivu na uzivani a

Vécna bfemena hodnotu jednotky

interiér jednotky nebyl zpfistupnén, informace o bytu vychazeji ze zdkladniho standardu

Dalsi informace jednotek v domé (pied rekonstrukci)

6. Metoda ocenéni

Pro tucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 05.01.2022 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zdkon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpiisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.



Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb. kterou
se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozdégjsich predpisu.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podob¢ ocenéni
majetku dle platného cenového piedpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,
ktera je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasicka metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie oceniovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.

Metoda trznitho porovnani je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pti
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita,
velikost, stav ¢i ptisluSenstvi). Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na
zakladé porovnani téchto parametrti a vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu
oceflované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Ocenéni dle cenového piedpisu je provedeno dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku ve znéni zadkond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007
Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 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., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢.
188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 041,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢. Pi

Ol1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 11 0,80

02. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VI 0,80

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
popiipadé piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, II 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * Og = 768,00
K¢&/m?

1.1. byt
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stiedocesky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Stari stavby: 54 let
Zékladni cena ZC (ptiloha ¢. 27): 33 348,- K&/m?

. koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
Bytova jednotka: 61,09*% 1,00= 61,09 m?
Sklepni koje: 0,96 * 0,10= 0,10 m?
Lodzie: 3,5% 0,20 = 0,70 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 61,89 m?



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku [ Vi
1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena 11 0,00
2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, 11 0,00
su$arna, sklad
3. Ptislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 11 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové 11 0,03
strany - s vyhledem
6. Zakladni prislusenstvi bytu: PrisluSenstvi ¢astecné nebo tplné II -0,10
mimo byt nebo umakartové bytové jadro
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni 11l 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)
8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etazové 11 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 11 0,00
10. Stavebn¢ - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — 11 0,85
(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro stati 54 let:
s=1-0,005 * 54 =0,730
9
Index vybaveni  Iv=(1+ Y V;)* Vi * 0,730 = 0,577
i=1
Nemovita véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez 1V -0,02
pozemku nebo stavba ve spoluvlastnictvi
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo II 0,00
stabilizovana uzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - prodej pouze podilu, I -0,08
celkova srazka v¢. bodu 2 je 10%
6. Povodnové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a 11 1,00

ambulantni zafizeni a zakladni Skola)

5
Index trhu It=Ps*P7 *Pg *Po * (1 + >, P;)=0,648
i=1



Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce I 0,03

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, 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 vécije | 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — I 0,04
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je pramér v kraji 11 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivt - jiné vlivy II 0,00
neshledany

1
Index polohy  Ie=P; * (1 +3 Pi)=1,120
i=2

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 33 348,- K&/m? * 0,577 = 19 241,80 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 61,89 m? * 19 241,80 K&/m? * 0,648 * 1,120= 864 289,44
K¢

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 864 289,44 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,648
Index polohy pozemku Ipr = 1,120

10



Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéna Gizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu 11 0,00

6
Index omezujicich vliva TIo=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,648 * 1,000 * 1,120 = 0,726

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

této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkl

s Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 768, - 0,726 557,57
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP gislo [m?2] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 51 198 557,57 110 398,86
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 198 110 398,86
Pozemek - zjisténa cena celkem = 110 398,86 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu

110 398,86 K¢

110 398,86 K¢

864 289,44 K¢
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Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 110 398,86 K¢

Spoluvlastnicky podil: 62 /1 433

Hodnota spoluvlastnického podilu:

110 398,86 K& * 62 /1433 =4776,50 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 4 776,50 K¢
Bytova jednotka v¢. prisluSenstvi - vychozi cena pro vypocet = 869 065,94 K¢
vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/3
Bytova jednotka v¢. prisluSenstvi - zjiSténa cena = 289 688,65 K¢

II) Ocenéni trZznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Bytova jednotka ¢. 279/13

Bytova jednotka ¢. 279/13, v ulici SklaFska, obec Sazava
x K2 - K4 - KS5 - dalsi
& K1 - poloha ’ velikost ’ K3 - stav konstrukce vlastnosti
i y 3+1,61.09 ¥
Ocen.0 vany Sklarska, Sazava, okres Benesov 2 e , Panelova lodzie, sklep
objekt m rekonstrukci
1 Skolské, Sézava, okres BeneSov 3+1, 61 m2 Dobry Panelova lodzie, sklep
2 Sklaiska, Sazava, okres Benesov 341,62m Velmi dobry Panelova lodZie, sklep
Sidlisté 9. kvétna, Sazava, okres 2 , , L
3 Beneioy 2+1,63 m Dobry Panelova ziejmé sklep
4 Sklaiska, Sazava, okres BeneSov 241,56m’ | Velmi dobry Panelové i‘ll:;’ Zreme
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Cena Koef. Cena
. | poZzadovana | redukce Cena po K1 - K2- K3 K4 - KS- ,K6 - Kix | °cefiovaného
¢ redukei na . - dalsi tuvaha objektu
resp. na poloha | velikost konstrukce . x K6 .
. pramen stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
zaplaceni | pramen o
srovnani
1 13(‘§00.000 Nepouzit I3{.§00.000,00 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 3.200.000 K¢
2 | 20000 Nepouzit | 43000000 |00 | 100 120 | 1.00 1.00 1.00 12000 | 2.875.000 K&
3| 2705000 Nepousit | 290309000 100 | 100 100 | 1.00 0.98 1.00 0.9800 | 3.025.510 K¢
4 | 280000 Nepouzit | 2 3%00%%% g0 090 | 120 | 100 1.00 1.00 1.0800 | 3.227.778 K¢
- 3.082.072,00
Celkem primér Ké
Minimum 2?75.000,00
K¢
Maximum 3.%27.778,00
K¢
Smérodatna odchylka - s I1(664.535,03
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s igl7-535,97
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 134546-607,03

K1 - Koeficient ipravy na polohu objektu
K2 - Koeficient Gipravy na velikost objektu
K3 - Koeficient Gpravy na celkovy stav

K4 - Koeficient Gipravy na konstrukci stavby
K5 - Koeficient tipravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 - Koeficient Gipravy dle odborné ivahy odhadce
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce ptiméfené nizsi

Komentai: Jedna se o podobné objekty, rozdily byly shledany pouze v technickém stavu
a ve vymérach. Pro omezené mnozstvi srovnatelnych vzorkl zatfazeny i byty 2+1 vétsich

vymeér. Lokalita je téméf shodna.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vySe uvedenych idaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

=3.082.072 K¢&

3.080.000 K¢
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu — podil 1/3
289.670,-- K¢
II) Ocenéni trznim porovnanim
Vysledek dle srovnavaci metody - celek
3.080.000,-- K¢

Predmétem ocenéni je pouze spoluvlastnicky podil ve vysi 1/3. Takovyto podil je hife
obchodovatelny, vlastnicka prava jsou vyrazné omezena, okruh kupujicich je limitovany.
Tyto faktory je nutné v ocenéni zohlednit srazkou, ktera je stanovena na 10%.

Vysledek dle srovnavaci metody — podil 1/3

924.000,-- K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dil¢i ceny, které se stanou zakladem
pro stanoveni vysledné obvyklé ceny. Rozdily mezi cenou dle cenového piedpisu a
vysledkem porovnanim lze odivodnit jednak ristem cen (zékladni ceny v ocenéni podle
ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétn¢) a jednak faktem, ze
statisticky vyhodnocovana data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo tadné trzni
prostredi (napf. prodeje v rodin€¢ a mezi znamymi, prodeje v mimotadnych okolnostech
apod.), a jako takova mohou vstupni idaje zna¢né zkreslit.

14



F. ZAVER:

Znalecky ukol: Urceni obvyklé ceny podilu na nemovitych vécech pro tcely exeku¢niho
fizeni.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena podilu na pfedmétnych nemovitych
vécech v daném misté a ¢ase urcena po zaokrouhleni na

920.000 K¢

Slovy: devétsetdvacettisic korun

Pozn.: Platnost ceny je podminéna predpoklidanym stavem bytu — bez
rekonstrukce, ale obyvatelny. V pripadé zjisténi jinych skutecnosti, piredevSim
vyraznych technickych vad, nebo naopak vyznamnéjsich stavebnich tiprav, je nutna
aktualizace ocenéni.

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant. Za
zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

Vypracoval:
XP invest, s. r. 0.-znalecky Ustav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing.
Jitka Masinova, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 16.01.2022

Ing. Jitka Masinova Martin Mélek FrantiSek Kofinek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako tstav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k provedeni
zékona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jSich pfedpisi, Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho
oddilu seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod potadovym cCislem 15441-83/2022 znaleckého deniku.

Znalec si je védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni
§127a zakona ¢. 99/1963 Sb., obéansky soudni fad, v platném znéni.
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H. Seznam priloh

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace
pfedmétu ocenéni, srovnavané nemovitosti

I. P¥ilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o stavbé
Stavba:
Obec:

Cast obce:

aX

Katastralni uzemi:

Cislo LV:

M
80

Stavba stoji na pozemku: p€ 51
Typ stavby: budova s dislem popisnym

Zpusob vyuiiti: bytovy dim

Vymezené jednotky

/13, 279/1

Informace o jednotce

Cislo jednotky 279/13

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zékona o vlastnictvi byt
Zpusob vyuiiti:

Budova:

Katastralni Gzemi:

Cislo LV:

Podil na
spoleénych castech:

62/1433

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo

Podil
Chalupova Alena, V Kasarnach 1021, Kolin 11, 28002 Kolin 1/3
RGZickova Jana, & p. 91, 28144 Dolni Chvatliny 13
Srbek Vladimir, Za Sokolovnou 601, 28504 Uhlifské Janovice 13

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovény Z4dné zpisoby ochrany.
Omezeni vlastnického prava

Typ

Vécné bremeno uzivani
Jiné zapisy

Typ

Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

Zahéjeni exekuce - Chalupova Alena
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Informace o pozemku
Parcelni éislo:
Obec:

Katastralni Gzemi:

Cislo LV: 10¢

Vyméra [m?2]: 198

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavénd plocha a nadvofi

Stavba na pozemku: . . 2
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Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace
Prodej, Byt, 61 m’, Skolska &.p. 309,
Sazava, okres BeneSov

Celkova cena: 3.200.000 K¢

Adresa: Skolska, Sazava, okres BeneSov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
4000 000 K¢

3 800 000 Ké

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvg))

Adresa Skolska, Sazava, okres Benesov Dispozice 3+1

Cena dle kupni 3200 000 K¢ Stav objektu Dobry

smlouvy

Kupni smlouva 20.10.2021 Podlahova plocha 61

podepsana dne

Cislo Fizeni V-10298/2021-201 Plocha uzitna 61

Poznamka k cené 3500 000 K¢ za nemovitost, véetné Umisténi objektu Klidna ¢ast
provize obce

Konstrukce budovy Panelova Vlastnictvi Osobni
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Slovni popis

Prodej bytu 3+1 o vyméie 61 m2 ve velmi zddané lokalit¢ mésta Sdzava. Mame pro
Vas pekny a svétly byt s lodzii v 2. nadzemnim podlazi panelového domu, ktery byl
nedavno zateplen. V byté se nachazi tfi pokoje (o vymére 8 m2, 10 m2 a 20 m2),
kuchyn (9 m2), predsin (9 m2), koupelna (2,5 m2), toaleta (1 m2), lodzie (6 m2) a sklep
(1 m2). Veskera obcanska vybavenost do péti minut chtize od domu, dobra dostupnost
do Prahy. Byt je vhodny na rekonstrukci se kterou Vam radi pomtzeme véetné zajisténi
financovani. Vhodné i jako investice. Prijd’te na prohlidku, té$ime se na Vas.

4. Fotodokumentace

20



Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace
Prodej, Byt, 62 m’, Sklai'sk4 &.p. 275,
Sazava, okres BeneSov

Celkova cena: 3.450.000 K¢

Adresa: Sklaiska, Sazava, okres BeneSov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4 500 000 K¢

4 000 000 K¢
Le .
g K
™~
3 500 000 K¢ - 5 = ©
3 000 000 K¢
S Q Q & < o e e Ko
\r\f \-\\ 3\{\ ﬂ:—;‘ \}1.\ 5 y r)\ vr\ S
[ vyvoj ceny [ Viozeni inzeratu ] Inzerat odstranen 7] Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Sklarska, Sazava, okres Benesov Stav objektu Velmi dobry

Cena dle kupni 3450 000 K¢ Podlahova plocha 62

smlouvy

Kupni smlouva 30.11.2021 Plocha uzitna 62

podepsana dne
Cislo Fizeni
Poznamka k cené

Dispozice

V-11660/2021-201
3499 000 K¢ za nemovitost
3+1

Umisténi objektu
Vlastnictvi

Centrum obce
Osobni
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Slovni popis

Prodej bytu 3 + 1/L, 62m2, OV, ulice Sklatska, Sazava. Exkluzivné si Vam dovolujeme
nabidnout ke koupi byt 3 + 1, ve velmi zadané lokalité mésta Sdzava, ulice Sklarska,
nachazejici ho se v 1. patfe zatepleného panelového domu s vytahem. Byt o velikosti
62m2 je dispoziéné feSen jako prostorny obyvaci pokoj (20,27m2), loznice (11,13m2),
kuchyn (9,63m2), détsky pokoj (8,49m2), predsin (6,03m2), komora, koupelna a
samostatné WC. Byt disponuje lodZii (4m2) piistupnou z obyvaciho pokoje. K bytu
nalezi sklep a spolecna kocarkarna. Velmi zadana a klidna lokalita v samém centru
meésta. Mési¢ni zalohy ¢ini 4 700 K¢&. V misté kompletni ob¢anska vybavenost
(supermarkety, Skoly, Skolky, Iékarny). Skvéla dopravni dostupnost. Integrovana
autobusova doprava Sazava - Praha, vlakové spojeni 100 m, najezd na dalnici D1 8km.
Lze financovat hypote¢nim uvérem. Doporucujeme. Pritkaz energetické naro¢nosti
budovy byl piedlozen, proto dle zdkona uvadim hodnotu C. Nejedna se o navrh na
uzavieni smlouvy (nabidku) ve smyslu § 1731 a §1732 zakona ¢. 89/2012 Sb.,
Obcanského zakoniku. Spolecnost Edox reality s.r.0. si vyhrazuje pravo uzavieni vSech
smluvnich vztahil pisemné. Uvedené informace maji pouze informativni charakter a
mohou se v pribéhu inzerce zménit.

4. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Byt, 63 m’, Sidli§te 9. kvétna
¢.p. 368, Sazava, okres BeneSov

Celkova cena: 2.965.000 K¢

Adresa: Sidlisté 9. kvétna, Sazava, okres
Benesov

3000000 K¢ @

2 800 000 K¢

2600 000 K¢

I Vyvoj ceny [——] Viozeni inzeratu ] Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvg))

Adresa Sidlisté 9. kvétna, Sazava, okres BeneSov Dispozice 2+1

Cena dle kupni 2 965 000 K¢ Stav objektu Dobry

smlouvy

Kupni smlouva 16.08.2021 Podlahova plocha 63

podepsana dne

Cislo Fizeni V-7787/2021-201 Plocha uZitna 63

Poznamka k cené 2 990 000 K¢ za nemovitost, véetné Umisténi objektu Klidna ¢ast
provize obce

Konstrukce budovy Panelova Vlastnictvi Osobni
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Slovni popis

Exkluzivné nabizime k prodeji svétly byt 2 + 1 o celkové plose 63 m2, v panelovém
dome, ve velmi klidné lokalité v centru mésta Sazava. Byt se nachazi ve 4.NP a
nabizi svétly obyvaci pokoj, loznici, koupelnu s vanou, kuchyn a samostatnou toaletu. V
chodbé jsou ulozné prostory. Orientace bytu je vychod. Diim je po rekonstrukci
zatepleni. Byt je pred rekonstrukei.  V blizkosti domu je veskera obcanska vybavenost
— matefské Skolky, zakladni §koly, obchody, méstsky Gfad, posta. 3 min pésky jste na
brehu feky Sazavy s prekrasnym vyhledem na Klaster Sazava.

4. Fotodokumentace
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1. Identifikace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

Prodej, Byt, 56 m’, Sklai'sk4 &.p. 268,
Sazava, okres BeneSov

Celkova cena: 3.486.000 K¢

Adresa: Sklaiska, Sazava, okres BeneSov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4 000 000 K¢

3 800 000 K¢

3 600 000 K¢

3400 000 Ké

3 200 000 K¢

3 000 000 K

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa

Cena dle kupni
smlouvy

Kupni smlouva
podepsana dne

Cislo Fizeni

Poznamka k cené

Konstrukce budovy

Sklafska, Sazava, okres BeneSov

3 486 000 K¢

02.09.2021

V-8476/2021-201

3 486 000 K¢ za nemovitost, véetné

Dispozice 2+1
Stav objektu Velmi dobry
Plocha uzitna 56

Centrum obce
Osobni

Umisténi objektu
Vlastnictvi

provize, véetné poplatki, véetné pravniho

servisu (k jednani)

Panelova
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Slovni popis

Nabizim Vam na prodej krasny bezbariérovy byt s lodzii v Sdzaveé hodinu cesty z
centra Prahy. Dispozi¢né je byt fesen jako 2+1. Nachazi se v pé¢kném panelovém domé
po celkové revitalizaci. Byt je v dobrém udrzovaném stavu ihned k nastéhovani.
Koupelna je velika s prostornym sprchovym koutem i prostorem pro pracku a susicku.
Jisté také ocenite praktickou Satnu. Byt se nachazi hned vedle mistniho obchodniho
centra v centru mésta. Vse je pohodIn¢ v dosahu. Byt a je vhodny pro vSechny vékové
kategorie. Pro mladé rodiny je zde vyborna socialni infrastruktura zamétena na déti a
rodinu. MS a ZS je hned u domu. Krasné prostiedi Posazavi vas laka na svou krasnou
ptirodu a aktivity s ni spojené. Pro starsi je byt bezbariérovy. Ve mésté je noveé
vybudovany systém terénni socidlni péce se Sirokym socialni komunitnim zdzemim.
Viele doporucuji prohlidku bytu.

4. Fotodokumentace
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