ZNALECKY POSUDEK

CISLO POLOZKY: ¢. 934-05/21

ZNALEC: Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9
ICO: 71454144

OBOR/ODVETVI/SPECIALIZACE: ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

ZADAVATEL: Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s.
Hvézdova 1716/2b
140 00 Praha 4

CISLO JEDNACH: KSPL 51 INS 20381/2020

PREDMET:

Podil ve vysi ¥ na bytové jednotce ¢. 208/2 obsazené v bytovém domé ¢p. 207, 208,
postaveném na pozemku p.¢. 613, v¢etné piisluSenstvi a podilu na spole¢nych ¢astech
domu ¢. 207, 208 a pozemku p.¢. 613, k.a. Jince, obec Jince, okres Pfibram, a to ke
dni 12. 2. 2021

CISLO VYHOTOVENT: 1/3
DATUM: 17. 2. 2021
POCET STRAN: 13

PRILOHY: 5



1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU
1.1.0DBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Ocenéni dle zakona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni pozdéjsSich predpisi a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢&. 488/2020 Sb., podle stavu ke dni
zpracovani posudku.

1.2.UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Insolvenéni tizeni sp. zn. KSPL 51 INS 20381/2020

1.3.SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAIJICI VLIV NA PRESNOST ZAVERU
POSUDKU

Zadné

2. VYCET PODKLADU

2.1.POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT

Znalkyné pro ocenéni vychazela z tidaju Katastru nemovitosti, snimku pozemkové mapy,
Prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek v budové podle zédkona ¢. 72/1994 Sb., informaci o
oceniované¢ bytové jednotce poskytnuté spoluvlastnikem nemovitosti, vlastni prohlidkou
nemovitosti, informaci o prodejich obdobnych nemovitosti, nabidkach trhu a statistickych
udajich skute¢nych realizovanych cen.

2.2.VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS1

- zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich predpist a vyhlaska MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 488/2020 Sh.

- vypis z KN Katastralniho Gfadu pro StfedoCesky kraj, katastralni pracovisté Piibram, k.u.
Jince, LV — 1130, 1048 ze dne 18. 1. 2021

- snimek pozemkové mapy KN, k.u. Jince, oblast ocenované nemovitosti

- Prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek v budové ze dne 25. 6. 2007

- prohlidka nemovitosti

- informace o realizovanych prodejich evidované Katastralnim Gfadem hl. m. Praha

- informace z Atlasu cen Ceské republiky o realizovanych prodejich, spol. Nexter Company
S.r.0. a spole¢nosti XP invest, s. r. 0. INEM

- statistické prehledy CSU

- Deloitte Real Index Q3 2020 a prosinec 2020 - Skuteéné ceny prodanych byt v CR

- informace a udaje poskytnuté spoluvlastnikem

Prohlidka a zaméteni
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 12. 2. 2021 za Gcasti spolumajitele.




Vlastnické a eviden¢ni udaje

Milan Golis, Csl. délostfvelcﬁ 172,262 23 Jince, LV: 1130, podil: 1 /2
Helena Stormova, Jana Zizky 208, 262 23 Jince, LV: 1130, podil: 1 /2

2.3.VEROHODNOST ZDROJE DAT

Znalkyné vychazela z udaja katastru nemovitosti, Prohlaseni vlastnika, prohlidky nemovitosti
a dalsich statistickych udaja CSU, auditorské spolecnosti, spole¢nosti Nexter Company s.r.o.,
Reas atlas cen, databaze INEM, nabidky trhu s nemovitostmi, vlastni prohlidka.

3. NALEZ

3.1. DOKUMENTACE A SKUTECNOST

K provedeni ocenéni nemovitosti piedlozil objednatel posudku doklad o vlastnictvi a
Prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek v budové. Ostatni informace byly obstarany
znalcem. Bytova jednotka &. 208/2 je souéasti bytového domu &.p. 207, 208, ulice Jana Zizky,
k.u. Jince, obec Jince, ktery byl postaven cca v roce 1960. Za dobu uzivani obytného domu
nebyly provedeny Zadné stavebni upravy, které by zménily mocnost stavby. Tak jak byla
stavba tohoto obytného domu shledana, je domem obytnym.

Bytovy dim m4 jedno podzemni a dvé nadzemni podlazi, sedlové zastfeSeni. Diim se sklada
ze dvou vchodi se samostatnymi popisnymi ¢isly, pficemz v kazdém vchodu jsou umistény 4
bytové jednotky, vzdy 2 na podlazi. Oceniovana bytova jednotka ¢. 208/2 o velikosti 70,20 m2
se nachazi v 1. nadzemnim podlazi ¢p. 208. Kbytu patii podil o velikosti 702/5112 na
spole¢nych ¢astech domu a pozemku zastavéné plochy p.¢. 613 (357 m2). Pan Golis Milan,
ktery je insolven¢nim dluznikem, je vlastnikem 2 bytu ¢. 208/2. Nemovitost nabyl na zakladé
Smlouvy darovaci ze dne 11. 2. 2013, pravni G¢inky vkladu prava ke dni 22. 3. 2013, V-
1421/2013-211.

3.2. CELKOVY POPIS NEMOVITE VECI

Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: bytové jednotka ¢. 208/2
Adresa predmétu ocenéni: Jana Zizky 208
262 23 Jince
LV: 1130
Kraj: Stiedocesky
Okres: Ptibram
Obec: Jince
Katastralni tzemi: Jince
Pocet obyvatel: 2 255

Obec Jince se nachdzi zdpadnim smérem od Dobfise (cca 18 km), severnim smérem od
Ptibrami (cca 12 km), na komunikaci III. tfidy 115, cca 36 km od Prahy, de facto uprostied
mezi dalnicemi D5 a D4. Stanice metra Zli¢in je vzdalena cca 35 min. autem, do centra
hlavniho mésta Prahy trva cesta vlakem cca hodinu. M¢stys Jince disponuje veSkerou
zakladni obCanskou vybavenosti - matetska a zakladni Skola, 1ékarna, 1ékafi, prodejny
potravin, drogerie, koupalisté¢ Biotop, sauna a dal$i volno¢asova zafizeni.

Predmétem ocenéni je podil na bytové jednotce ¢. 208/2 o velikosti 3+1, umisténé v 1.



nadzemnim podlazi bytového domu umisténého na ulici Jana Zizky. Dim je zdény,
s zelezobetonovymi rovnymi stropy, sedlové =zastfeSeni s palenou taskovou Krytinou,
kompletni klempifské konstrukce, fasada zateplena. DUim ma 1 podzemni a 2 nadzemni
podlazi, neni zde vytah, napojeni na veskeré vetfejné inZzenyrské sité.

Vlastni bytova jednotka ¢. 3080/38 je orientovana na vychodni a zapadni stranu. Podlahy jsou
V obytnych mistnostech plovouci laminatova (cca 10 let stard), OSB desky s kobercem a
puvodni parkety s kobercem, na chodb¢ a v socialnim zafizeni keramicka dlazba. V koupelné
je rovnéz keramicky obklad stén, stejné jako za kuchynskou linkou. Okna jsou plastova (cca
10 rokii stard), vnitini dvefe naplilové do ocelovych zarubni. Socidlni zafizeni je zdéné,
V koupelné vana a umyvadlo, samostatné WC s horni nadrzkou. Vyména vany a dlazby
Vv koupelné a WC probéhla pted cca 25 roky. Dlazba v chod¢ byla polozena cca pred 15 lety.
V kuchyni osazen elektricky sporak se sklokeramickou deskou, digestof. Vytapéni a tepla
uzitkova voda jsou zajistény ustfednim rozvodem z plynové domovni kotelny. Revitalizace
domu prob¢hla pted cca 5 lety (zatepleni fasddy, vyména taskové krytiny), bytovy dim je
v dobrém stavebné technickém stavu, prubézné udrzovan, stejné tak jako bytova jednotka.

Bytové jednotka 3+1 ma podlahovou plochu 70,2 m?, sklepni prostory maji 13,3 m?.

Jednotku dle prohlaSeni vlastnika tvofi

pokoj 22,00 m?

pokoj 14,00 m?

pokoj 13,00 m?

kuchyi 10,00 m?

predsiii 7,10 m?

koupelna 2,70 m?

wC 1,40 m?

sklep 9,40 + 3,90 m?" vyluéné uzivani, umisténi 1. PP - (nezapocitava se do celkové
plochy bytu.

K vlastnictvi bytové jednotky déle patii spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech budovy
¢p. 207, 208 a pozemku parc. €. 613 o velikosti 357 m?® zapsaném na LV 1048, k.u. Jince.

4. POSUDEK
4.1.POPIS POSTUPU

Ocenéni je provedeno v souladu se zdkonem €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku a 0 zmén¢
nekterych zakont (zdkon o oceflovani majetku v platném znéni).

Zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zikoni (zdkon o
ocefiovani majetku), ve znéni zakona €. 303/2013 Sb. a zakona ¢. 237/2020 Sb

Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob oceflovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich stejného popiipadé
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 poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky ptirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota
piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V odiivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a to v
obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimotadné okolnosti trhu,
osobni poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Jinym zpisobem ocefiovani je

a) ndkladovy zpiisob, ktery vychazi z nékladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
piredmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného
z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (trokové miry),

C) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim
z ceny jiné funkéné souvisejici véci.

Ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
poptipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.

Spolu s urcenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urc¢i i cena zjiSténa.

Urceni obvyklé ceny

Obvykla cena se urc¢uje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych predméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Pro porovnéni s pfedmétem ocenéni se pouziji nejméné 3 obdobné pfedméty, a to na zaklade
kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni, pfiCemz se urci

zakladni jednotka pro porovnani.

Urceni trzni hodnoty



Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana Castka, kterd se urcuje zpravidla na zaklade
vybéru z vice zptisobl ocenovani, a to zejména zptisobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pti urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohlediiuji trzni rizika a
piedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

V konkrétnim pfipadu bude pouzita metoda porovnanim sjednanych cen v kombinaci
s nabidkou na trhu s nemovitostmi, a to z divodu malého poctu jiz realizovanych prodeju
V daném obdobi.

Urdéeni zjiSténé ceny

Jde o cenu zjisténou podle platného ocenovaciho predpisu MF v dobé ocenéni.

4.2 VYSLEDKY ANALYZY DAT - VYPOCET
4.2.1. Trzni hodnota

Deloitte Real Index pfinasi data o skute¢nych cenach bytl, data sbira pouze z uskuteénénych
prodeju bytl, které byly zapsany v katastru nemovitosti v podob¢ kupnich smluv. Jak vyplyva
ze souhrnné zpravy, trend realizovanych cen byt ve 3Q roku 2020 ve StfedoCeském kraji
zpomalil nartist oproti predchozimu kvartdlu, a to na + 2,5%, v priméru za cely kraj na
59 100 K¢&/m2, doslo tak pouze k mirnému oziveni poptavky na rezidennim trhu.

Piimo v obci Jince se na konci roku 2020 realizovaly dva prodeje bytovych jednotek
obdobnych plosnych vymér. V obci spoleénost Ekonomické bydleni nabizi k prodeji nové
byty v II. etapé developerského projektu Vyhledy Brdy v Jincich na Pfibramsku, ul.
Zborovska. S vystavbou bylo zapocato v fijnu roku 2020 a dokonceni projektu by mélo byt
v roce 2022. Nevyhodou tohoto budouciho bydleni neni pouze zaplaceni zalohy, ale rovnéz
prabézné financovani stavby. V této etap€ bude postaveno 51 bytl o velikosti 32 az 84 m2, a
to v cené€ od 1,3 do 3,9 mil. K&. Objekt je 6ti podlazni s vytahem. Vyhodou je moznost vybéru
nékterych materiali (podlahy, dvete, dlazba).

Z této etapy jsou volné pouze 4 byty, vSechny o velikosti 3+kk, 68,6 m2 + 7,4 m2 balkon + 2
m2 sklep. Celkem 1 se sklepem 78 m2. Byty jsou ve 2., 4., 5. a 6. NP. Prodejni cena od cca
3,506 do 3,89 mil. K¢, tedy od 44,95 do 49,87 tis. K&/m?2.

Ve stejné ulici Zborovska, ale 4 podlaznim panelovém domé bez vytahu z roku 1981, se
nabizi byt 3+1 o ploSe 70 m2 + 5 m2 lodzie + 3 m2 sklep + 1 m2 komora, celkem tedy 78 m2,
a to ve 3. NP domu. Byt je v pivodnim stavu, s umakartovym socialnim jadrem, pied
rekonstrukci. Byt se nabizi za 1921 000 K¢&, vcetné provize, poplatki, DPH a pravniho
servisu. Pii nabidkovém koeficientu 0,94 pak cena za byt je 1 805 740 K¢, tedy cca 23,15 tis.
K¢/m?2.

V dané lokalité by se trzni jednotkova cena velkoplosného bytu v ptivodni zastavbé, dobie
udrzovaného, mohla pohybovat kolem cca 34 000 K¢&. Ocenovana bytova jednotka o uzitné
plose 70,2 m2 a zapocitané ploSe sklept (ve vysi 10% plochy), celkem 71,53 m2 (vcetné
pfislusenstvi) by se pak realizovala za cenu 2 460 632 K¢.

Trzni cena bytu 2 432 000,- K¢




4.2.2. Obvykla cena

Pi‘ehled prodanych byti v novostavbé v dané lokalité

Statistiku vede Nexter Company s.r.o., ICO: 05344948

Jince vel. kategorie m2 | cena K¢/m2 | datum prodeje
Zborovska 35-40 47 545 12/20
Zborovska 40-45 39173 12/20
Zborovska 80-85 48 066 10/20
Zborovska 80-85 49 443 08/20

Z evidence prodeju je patrny vyvoj jednotkovych cen za m2 plochy bytu o stejné kategorii,
tedy 80-85 m2. Zejména je ziejmé, ze mensi byty, které se prodavaji v priméru za vyssi
jednotkovou cenu nez byty velkorozmérové, byly na konci roku 2020 realizovany za nizsi
jednotkovou cenu nez byty s dvojnasobnou plochou. Trend v prodeji mohl byt zptisoben nejen
pandemickou situaci a nejistotou vyhledové situace, ale také mnozstvim nové dokoncenych
byt developera v dané dobé.

V poslednim obdobi byly v dané lokalité zaznamenany tfi prodeje obdobnych bytd ve
zvySeném piizemi (1. NP) ve stars$i cihlové nizkopodlazni zastavbé:

1. Bytova jednotka ¢. 2 v budové ¢p. 217, 218, ulice Jana Ziiky, o velikosti 57,6 m2,
z prosince 2020. Prodejni cena 2 514 900 K¢, tj. 43,661 K&/m2 podlahové plochy

2. Bytova jednotka &. 2 v budové &p. 262, 261, ulice Cenkovska, o velikosti 79,1 m2,
z ledna 2021. Prodejni cena 1 950 000 K¢, tj. 24 652 K&/m2.

3. Bytova jednotka &. 1 v budové 205, ulice Csl. délostielct, o velikosti 83 m3, z ledna
2020. Prodejni cena 1 800 000 K¢, tj. 21 687 K¢&/m2.

4. Bytova jednotka &. 1 v budové &p. 209, ulice Jana Zizky, o velikosti 70 m2, 07/2020.
Prodejni cena 2 243 570 K¢, tj. 32 051 K¢&/m2 podlahové plochy.

Tabulka obvyklych jednotkovych cen

Jince vel. m2 cena K¢/m2

Jana Zizky 57,6 43 661
Cenkovska 79 24 652
Csl. Délosttelct 83 21 687
Jana Zizky 70 32051
priamér 72,4 30513

Ocetiovana bytova jednotka o uzitné plose 70,2 m2 a zapocitané plose sklept (ve vysi 10%
plochy), celkem 71,53 m2 (vcetné ptislusenstvi) pak ma cenu obvyklou 2 182 595 K¢.

Obvykla cena

2 183 000,- K¢&




4.2.3. Cena zjisténa dle ziakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve
znéni pozdéjSich predpisu a vyhlaSky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.

Ocenéni
Nazev predmétu ocenéni: bytova jednotka ¢. 208/2
Adresa predmétu ocenéni: Jana Zizky 208
262 23 Jince
LV: 1130
Kraj: Stfedocesky
Okres: Piibram
Obec: Jince
Katastralni tizemi: Jince
Pocet obyvatel: 2 255

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 215,00 K&m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢é. P;

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80

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

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

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka a 1 0,95

autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod,
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posSta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

1,00

Zakladni cena staveb. pozemku ZC =ZCv * O1 * O * O3 * Oy * Os * Og = 443,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
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., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020
Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez i 0,01
nabidka

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
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva

6. Povodiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce

. Poloha obce: V ostatnich piipadech

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a
ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

o)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1

prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=0,727
i=1

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

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=1,010

i=1

Index polohy

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

nad 2000 obyvatel

v

v
VIl

0,00

0,00
0,00
1,00

0,90
0,80
1,00

Nizev znaku ¢ Pi

1. Druh a u¢el uZziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobré dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: Vys$$i neZ je prameér v kraji I -0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivl - bez vlivi I 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> P;)=1,050

i=2

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti pozndmce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:



Koeficient pp = I+ * 1 = 0,763

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,061

Byt & 208/2

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Stifedocesky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel

Stafi stavby: 60 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 29 985,- K&/m®

Podlahové plochy bytu l;%ejigllf:‘fédﬁ;zl?;

bytova jednotka ¢. 208/2: (70,2)* 1,00= 70,20 m?

sklepy: (9,4+39)* 0,10= 1,33 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 71,53 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 1V 0,10

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, |l 0,00
sklad

3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domé&: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové Il 0,03
strany - s vyhledem

6. Zékladni ptislusenstvi bytu: Pfislusenstvi Gplné - standardni i 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etazové Il 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené: Mirné€ zvysujici cenu - dva velké sklepy 1V 0,05

10. Stavebn¢ - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
udrzbou

Koeficient pro stafi 60 let:
s=1-0,005*60 = 0,700
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vy*0,700 =0,819

1=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,727
Index polohy pozemku Ip = 1,050
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Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 29 985,- K&m® * 0,819 = 24 557,72 K&/m?
CBp=PP*ZCU * It * Ip = 71,53 m* * 24 557,72 K&m®* * 0,727 * 1,050= 1 340 911,08 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1340 911,08 K¢&

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek p.¢. 613
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,727
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nizev znaku ¢ Pi

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

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

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

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia I 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+> P;i=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * I = 0,727 * 1,000 * 1,050 = 0,763

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

w1 Z4Kkl. cena Upr. cena

Zatfidéni (K& /mz] Index Koef. [Ké /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 443, - 0,763 338,01
. Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazey &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 613 357 338,01 120 669,57
nadvofi

Stavebni pozemek - celkem 357 120 669,57
Pozemek - zjiSténa cena celkem = 120 669,57 K¢
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Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek = 120 669,57 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 120 669,57 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1340 911,08 K¢&

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islu$enstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 120 669,57 K¢

Spoluvlastnicky podil: 702 /5 112

Hodnota spoluvlastnického podilu:

120 669,57 K¢ * 702 /5112 =16 570,82 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku + 16 570,82 K¢
Bytova jednotka €. 208/2 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 1357 481,90 K¢
podilu

Zjisténa cena 1 357 480 K¢

4.3 CENOVE VYJADRENI K VLASTNICTVI

Milan Golis, Csl. d&lostielct 172, 262 23 Jince, LV: 1130, podil: 1/2
Helena Stormova, Jana Ziiky 208, 262 23 Jince, LV: 1130, podil: 1/2

Obvykla cena bude upravena koeficientem vyjadiujicim podilové vlastnictvi, k= 0,8.

4.4 OCENENI ZAVAD A PRAV S NEMOVITOSTI SPOJENYCH

Na zékladé dostupnych podkladl a informaci o oceflovanych nemovitostech 1ze konstatovat,
Ze na

2 majetku dle VL 1130 - bytové jednotky ¢. 208/2, k.u. Jince, obec Jince

byla zahdjena exekuce a vydan exekucni piikaz k prodeji nemovitosti (viz vypis z KN) a
soucasné je zahajeno insolvencni fizeni sp. zn. KSPL 51 INS 20381/2020.

5. ODUVODNENI

5.1.INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

K ocenéni bytové jednotky byly pouzity dostupné idaje o prodejich obdobnych nemovitosti
v dané lokalité, statistické piehledy primérnych prodejnich cen bytovych jednotek a soucasné
nabidkové ceny na trhu s nemovitostmi. Bylo zjisténo, Ze se neobchodovaly podily na
bytovych jednotkach. Ze vSech dostupnych informaci byla vypoctena trzni cena oceniované
bytové jednotky k datu prohlidky nemovitosti, cena obvykla a cena zjiSténa.
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Trzni cena celé nemovitosti 2432 000 K¢
Obvykla cena 2183 000 K¢
Zjisténa cena 1 357 480 K¢

Cena zjisténa dle platného ocenovaciho ptedpisu nejméné vystihuje situaci na sou¢asném trhu
S nemovitostmi a rovnéz s cenou obvyklou. V cené trzni se za¢ina projevovat budouci prodej
novych byt developerského projektu. Ukolem bylo stanovit obvyklou cenu podilu na
nemovitosti ve vysi 2. Obvykla cena celé nemovitosti je stanovena jako primér cen jiz
prodanych bytl a nasledné upravena koeficientem spolupodilového vlastnictvi.

Obvykla cena 2 183 000 K¢
Snizeni hodnoty z divodu spoluvlastnictvi (k=0,8) 1746 400 K¢
Hodnota %2 nemovitosti — bytové jednotky ¢. 208/2 873 200 K¢
6. ZAVER

Ukolem znalkyné bylo zjistit obvyklou cenu podilu 2 na nemovitosti bytové jednotky ¢&.
208/2 umisténé v bytovém domé ¢p. 207, 208, postaveném na pozemku p.¢. 613, véetné
piislusenstvi a podilu na spole¢nych ¢astech domu a stavebni parcele parc. ¢. 613, k.u. Jince,
obec Jince, okres Ptibram, zapsané na LV 1130 a 1048.

Obvykla cena 2 majetku dle LV 1130, k.a. Jince, obec Jince, k datu
zpracovani znaleckého posudku, po zaokrouhleni

873 000 K¢

slovy: Osmsetsedmdesatttitisice K¢

7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 934-05/21 evidence posudku.

Znale¢né a nahradu nakladt uctuji dokladem ¢. 934-05/21

Byla sjednédna smluvni odména.

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

V Praze 17. 2. 2021
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