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Ocenréni nemovitych \&ci: bytova jednotka ¢. 1067/1, zfisob vyuZiti byt, vymezena podle
zakona 72/1994 Sh. v budosislo popisné 1067, bytid, stojici na pozemku st.parcl103/8 a
podil na bytovém dom¢p. 1067 a pozemku st.parc.103/8 ve vysSi 6240/145393. Bytova
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1. UVOD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku jeceni obvyklé ceny nemovitychéwei: bytova jednotkas.
1067/1, zmsob vyuZiti byt, vymezena podle zdkona 72/1994 Sb. v bédidsio popisné 1067,
byt. dim, stojici na pozemku st.parc103/8 a podil na bytovém deéntp. 1067 a pozemku
st.parcé. 103/8 ve vySi 6240/145393. Bytova jednotka jeszama na L\€. 3614, bytovy dm je
zapsan na L\¢. 2863, pozemek je zapsan na £\2863, vSe pro k.U. Sediny.

1.2. Podklady

- objednévka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti L¥. 3614 pro k.u. Sedhny ze dne 31.10.2018

- informace z Katastru nemovitosti L&/ 2863 pro k.uU. Sedhny ze dne 31.05.2019

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- Smlouva o smlouvbudoucic. 1017132 na koupi bytové jednotky ze dne 16.017201

- Kupni smlouva ze dne 16.01.2017

- Smlouva o najmu byt&. 1017132 ze dne 16.01.2017

- fyzick&a prohlidka oagované nemovitosti a pizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo osoba,
kterda ma pednit ocergni v drZzeni nebo najmuyyl piitomen #¥adné prohlidce predmetu
ocereni, prohlidkabyla provedena. VesSkeré popisy a informace vyplyvgichlidky a sdleni
na mis¢ samém, informace a skdt®sti o zakrytych konstrukcich a existenci podzetmni
casti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle me#n@rohlidky a stavu nemovitosti
odhadnuty.

2. METODY OCENOVANI

2.1. Nakladova metoda

Nékladova metoda je zaloZena na principu pojetradh jejim vysledkem jeé&ena hodnota,
ktera vychazi z nutnych paovacich nakladl, které by bylo #eba vynalozZit na pzeni
pozemk a realizaci obdobné vystavby, snizena pakimgfené opatebeni.

2.2. Vynosova metoda

Vynosova metoda je zaloZena na princigiek@vani budoucich vyndsjejim vysledkem je
vynosova hodnota, ktera vychaziiegpokladanych nebo skdte/ch vynos jakozto budouciho
prosgchu, které je mozné od amvanych nemovitych &ci ofekdvat a které jsou
transformovany na séasnou hodnotu pén.

2.3. Porovnavaci metoda

Urcuje se vyhrad& porovnanim jako statistické vyhodnocenicasgji se vyskytujiciho prvku

v dané mnozié skute&n¢ realizovanych cen stejného, pigact obdobného majetku nebdip
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykldmhodnim styku v tuzemsku ke dni
ocereni s vylogenim mimdadnych okolnosti trhu. MnoZina privke stanovena z historickych
cen za fiméreny ¢asovy Usek. Pokud ve smyslu zak@nd51/1997 Sb., o otievani majetku
nejsou k dispozici Uudaje o skité realizovanych cenach stejného, fippct obdobného
majetku nebo id poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklébthodnim styku

v tuzemsku ke dni océni pro ugeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvykdohude pak
zjiSténa trzni hodnota (odhad realizovatelné ceny) n#&délporovnani v mnozinabidkovych
cen realitni inzerce, které budou objektivizovaapiledem k jejich velméastému nadhodnoceni
oproti cenam nakonec realizovanym. Ze zkuSenogliyvg, Ze nadhodnoceni poZadovanych cen
se netastji pohybuje u tohoto druhu nemovityckkoi mezi 5% az 10% hodnoty z poZzadované



ceny nad moznou cenou realizovatelnou. Taktoérjait trzni hodnotu je mozné povazovat za
cenu obvyklou dle zakona 151/1997 Sb., o ogevani majetku.

2.4. Volba metody oceéni

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o oi®@vani majetku
§2
Zpusoby ocdiovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se aodgi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanowi fpisob
ocaiovani. Obvyklou cenou se praaly tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena ip prodejich stejného, poipact obdobného majetku nebdi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnikustytuzemsku ke dni oceéni.
Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji naucegliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimeadnych okolnosti trhu, osobnich pénn prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimi@dnymi okolnostmi se rozufji napiklad
stav tis& prodavajiciho nebo kupujicihoagledky girodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi pordry se rozuniji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné asob
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni bbli se rozumi zvlastni hodnota
piiklddand majetku nebo sluglvyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu ¥ci a uki se porovnanim

Pri volbé metody oceéni jsem analyzovala pouzitelnost a vypovidaci hadrmakladnich, v
praxi pouzivanych metod oc@ri. Vzhledem k tomu, Ze se jedna ¢ami obvyklé ceny bytové
jednotky, tj. rezidetniho segmentu trhu, pro které je mozné nalézt tiisiau mnoZzinu

obdobného majetku a statisticky ji vyhodnotit, budsouladu se zakoneth 151/1997 Sb., o
ocaiovani majetku obvykla cena da@ma porovnanim. V danémftipac oceiovanych

nemovitych ¥ci, by nakladova metoda ani vynosova metodaéhentostaténou vypovidaci
hodnotu.

3. NALEZ

3.1. ldentifika¢ni idaje nemovité &ci

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 3614 ze dnel312018 pro k.U. Selny
CFl servis s.r.o., Kollarova 1114/5, PrazskédPisti, 50002 Hradec Kralové

Adresa: Za Nemocniap. 1067
Nazev katastralniho uzemi: Séathy

Nazev obce: Sedthny

Nazev okresu: ifbram

List vlastnictvi: LV ¢. 3614

3.2. Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

dle LV ¢&. 3614 ze dne 31.10.2018 pro k.4. Sé&alhy

Bez zapisu

Poznamka:

- Smlouva o najmu byté. 1017132 ze dne 16.01.2017 na dohiitom do 31.01.2027

- Smlouva o smlouvbudoucic. 1017132 na koupi bytové jednotky ze dne 16.017201

- ocereni je provedeno bez vlivu vySe uvedené Smlouvimur@&Smlouvy o smloébudouci
4




3.3. Poloha a charakteristika nemovitosti

Bytovy dim je postaven v zast&mwé ¢asti meésta Sedlany, v blizkosti centra,fpzpevréné
komunikaci, ul. Za Nemocnici (patc.103/1 ve vlastnictvi Nsto Sediany), s hlavnim vstupem
do domu z vychodni strany a zadnim vstupem ze rapschny. Bezprostdni okoli je Bzne
prostorné, s moznosti parkovani, se vzrostlyminsgtose zastavbou bytovymi domy a
oh¢anskou vybavenosti.

Bytovy dim je podsklepeny, ma osm nadzemnich podlazi, kstapen piblizné v osmdesatych
letech min. stoleti, je panelovy s plochoteshou, s vytahem ied sedmi roky revitalizovany,
napojen na dostupné inZenyrské $iodovod, kanalizace, elektro, plyn).

Mésto Sedéany spada do okresuiidram a nalezi pod ®daiesky kraj. Sedlny jsou obci s
powienym obecnim f@adem a obci s rozéhou misobnosti. V Sedanech ma trvaly pobyt
hlaSeno fiblizné 7 150 obyvatel, v obci je obecnfadl, poSta, vejny vodovod, kanalizace a
plynofikace, kulturni a sportovni #iaeni, mateska a zakladni Skola, odbornéligte, zdravotni
zaizeni, autobusova doprava s linkami mistniho vyanandéalkovymi linkami a Zelezoni
zastavka.

3.4. Popis a stav bytove jednotky

Bytova jednotka velikosti 2+10 ploSe bytu 62,40m2 v 1 nadzemnim podlaZizgmij bytovéh(
domu. V by je obdélnikova fedsh (8,92m2, PVC), vpravge WC (0,95m2, PVC), koupel
(2,56m2, PVC, umyvadlo, vana, jadro umakartovéplolsocialniho zazeni do "L" je kuchys
(11,20m2, PVC, fvodni kuchyiska linka, sporak, okno na vychod), z kuchge vchazi do pokc
(16,00m2, koberec, okno na vychodhtte pokoj byl z¢tSen probouranim zdi doipodni Satn
(2,70m2, koberec), zipdsir pak vlevo pokoj (20,07m2, koberec, okno na sexasklena lodzZie
ploSe 3,12m2 na zapad, pokoggste&né rozcleny piickou na dva prostory).

K uzivani bytu nalezi dréné sklepni koje o plose 2,16m?2.

Vytapeni bytu Ustedni do radiatdr z centralniho zdrojecv teplé vody, oknalastova (piblizné
pied sedmi roky vynéna), dvée pavodni naphové do kovovych zarubni, v kuchypiivodni
kuchyiiska linka, sporak, v koupdlrvana, umyvadlo, jadro umakartové, WC samostatyéjeBs
puvodnim, opatbovaném stavu, mor#&lrzastaraly. Byje uzivan k bydleni na zakladajemn
smlouvy.

4. Analyza trhu nemovitychéci

Trh s nemovitymi ¥cmi (realitni trh) Ize obe@ndefinovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodavajici a kupujici gpadreé realitni maklé, developer, banka, poradce apod.)jfitwe zde
cena a pedmétem vzajemného obchodu jsou nemoviéiypripadré dalsi sluzby a nemovitymi
vécmi spojené. Nemovitééei Ize obecn délit na rezidewni a kome¢ni. V daném fpact
ocereéni rezidekni nemovité ¥ci trh vykazuje v posledni détpievazi (v zavislosti zejména na
lokalit¢) stale rostouci tendenci poptavky, kteréyysuje nad nabidkou a vlivem toho dochazi
ke stalému ndistu cen rezidemiho bydleni. Ceny od roku 2014 trvale rostou, matd@es jsou
spiSe ve stagnaci (resp. vlastnici 2gih poZaduji ¥tSinou tak vysoké ceny, Ze kupujici nejsou
ochotni takové ceny zaplatit a nemovitiehjsou nabizeny k prodeji spiSe delSi dobu, &awak

V SedEtanech jsou ke dni océni nabizeny dva byty, oba po rekonstrukciégivvelikosti, z
toho jedna nabidka bude pouzita ve wWtpo porovnavaci hodnoty, ostatni vzorky jsou
realizované, kupni ceny databaze.



5. Ocerni

5.1. Vyp@et porovnavaci hodnoty

Pro vyp@et porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nergdouiti (vzorky), u nichz je
realizovana cena znama a nemovitéi \(vzorky) z inzerce nabidkovych ceni Rybéru vzorki

je respektovanainéiend homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidhpdnému segmentu
trhu zejména co do polohy, typu, velikosti, kvalityyuzitelnosti apod. #padné rozdily jsou
zohledriny pomoci pouzitych koreékich koeficieni. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci
vytézit priblizné indicie, které nazrtaji hranice urové porovnavaci hodnoty.rPvybéru vzorki
jsou pouzity vzorky jak horSi tak lepSi a vysledm@ovnavaci hodnota lezi uvhiintervalu,
vymezeném cenami jednotlivych vzarki analyze transakci se srovnatelnym majetkem je pro
stanoveni indikace porovnavaci hodnoty rms@&anych nemovitych &ci zvolena srovnavaci
jednotka jeden metitvereini zapditatelné plochy. Tato jednotka je u rezidefth nemovitych
véci povaZzovana a pouzivana za standarauixpouZzivana.

lokalita cena druh ceny
1) Na Severnim sidlisti, Sedl €any 1280 000,- K¢ Kupni cena, prodej 01/2018
Bytova jednotka o ploSe 53,64m2.

REALITY

2) U Kulturniho domu, Sedl €any 1270000,-Ké¢ Kupni cena, prodej 11/2018
Bytova jednotka o ploSe 52,22m?2.
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3) Na Severnim sidlisti, Sedl €any 1400 000,-K¢ Kupni cena, prodej 09/2018
Bytova jednotka o ploSe 66,60m2.
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4) U Kulturniho domu, Sedl ¢any 1800 000,-K¢ Kupni cena, prodej 12/2018
Bytova jednotka o ploSe 67,30m2.




5) U Skolky, Sedl éany
Bytova jednotka o ploSe 82,50m2.

o

6) Za Nemocnic, Sedl éany
Bytova jednotka o ploSe 89,00m2.

¢

” Eii durnrealit.cz

Pouzité koeficienty

K1- poloha a lokalita

K2 - materialové provedeni, staveltechnicky stav, rekonstrukce
K3 - pozemek, velikost, tvar, parkovani

K4 - velikosti objeki, vyuZzitelnost
K5 - vybaveni, modernizace

K6 - zdroj, redukce nabidkovych cen
K7 - ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, Unsahazor znalce

hodnoceni vzorki

¢.nem.

1. Na Severnim sidlisti, Sexdiny
2. U Kulturniho domu, Seéhny
3. Na Severnim sidlisti, Sediny
4. U Kulturniho domu, Sedhny
5. U Skolky, Sedfany

6. Za Nemocnici, Sethny
minimum

maximum

median

K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7
1,001,00 1,00 1,00 0,80 1,00 0,90
1,001,00 1,00 1,00 0,90 1,00 0,90
1,001,00 1,00 1,00 0,95 1,00 0,90
1,000,90 1,00 1,00 0,80 1,00 0,90
1,001,00 1,00 1,10 0,90 1,00 0,90
1,001,00 1,00 1,10 0,80 0,95 0,90

K/m2 Ké&/m2 upravena

23 863
24 320
21021
26 746
18 424
26 966

17 181
19 699
17 973
17 331
16 416
20 289
16 416
20 289
17 652




pramer 18 148

jednotkova cena (median) 17 652
zapa@itatelna plocha m2 62,4
porovnavaci hodnota celkem 1101 496

Porovnavaci hodnota: 1 100 000,<¢K

5.2. Rekapitulace, z@#vec¢na analyza

Na ocdiované nemovitédci je nutné pohlizet komplegra zhodnotit jejich silné a slabé stranky.
Silné stranky- klidna poloha
Slabé stranky byt v pivodnim, opatebovaném, mora#hzastaralém stavu

Z transakni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmi&hu je ¥ejmé, Ze s obdobnymi
nemovitymi ¥cmi je obchodovano. Pro deni obvyklé ceny je vychazeno z databaze a znalosti
trhu, z konzultaci s realitnimi kanc&@i, z vyhodnoceni Udaj odborného tisku. Z
realizovanych prodéj databaze a nabidkovych cen proigbhé porovnani jsou vybrany
obdobné nemovitééei, které se v &kterych charakteristikhch mohou odliSovat, ale yogk
dostatek informaci o roZf jednotkovych cen. Provedenim analyzy¢idih indicii a analyzy
trhu, po zohledéni vSech vliwi pasobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavebn
technickému stavu a vybaveni, stavu a prognézamagkického vyvoje v daném segmentu trhu
a po zvazeni vSech okolnosti byla &&na cena obvykla — trzni hodnota stanovena naairov
hodnoty porovnavaci.



6. Zawr
Analyzou trhu, porovnanim vyse vypd@tenych hodnot a po gfihlédnuti ke vSem vlivim

pisobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou o@®@vanych nemovitych éci,
ke dni oceréni: 29.05.2019

ve vySi 1 100 000,- K

slovy: jedenmilionstotisic K

V Plzni, 31.05.2019

Renliavirova
Pod&&it 75
323Paa

7. Znaleckda dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovanifodnutim Krajského soudu v Plzni ze
dne 23.11. 2005 podj.: Spr. 1101/2005 pro zakladni obor ekonomikayéod ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod.po 2716/2019 znaleckého deniku.

8. Prilohy
8.1. Os¥dceni

VySe podepsana timto asléuje, Ze:

1. Vsowasné dob ani v budoucnosti nebude mitast nebo prosigh z nemovitosti,
které jsou pednttem zpracovaného trzniho o¢efn vySe odminy nezavisi na
dosazenych zd&vech, nebo odhadnutych hodnotéch.

2. Zpracované trzni océni zohlediuje vSechny znamé skudteosti ke dni zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosaZzené zdty nebo odhadnuté hodnoty.

3. P¥i svécinnosti jsem neshledala Zzadné skutesti, které by nagdcovaly, Ze pedané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.



8.2. Fotodokumentace
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