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1. UVOD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku jecani obvyklé ceny nemovitychsei: bytova jednotka. 87/3,
vymezena podle zadkona 72/1994 Sb. v bédop. 87, byt. dm, stojici na pozemku st.patc.
113, jehozZ je saiasti a podil na bytovém d@ma pozemku ve vysSi 8388/52571, nebytova
jednotka gara#. 87/103, vymezena podle zakona 72/1994 Sb. v kuglpv 87, byt. dm, stojici

na pozemku st.pakc. 113, jehoz je sawsti a podil na bytovém d@éma pozemku ve vysi
1870/52571. Bytova a nebytova jednotka jsou zaps@niV ¢. 217, pozemek st.paéc.113 a
bytovy dim ¢.p. 87 jsou zapsany na LY. 211. Dale pak spoluvlastnicky podil ve vysSi
10258/105160 na pozemcich pard.50/9 o vyngie 115m2, ornaijda, parc. 168/5 o vyndie
1602m2, trvaly travni porost a parcl68/17 o vymite 63mz2, trvaly travni porost, zapsany na
LV ¢. 131. VSe pro k.U. Sadek, obec Sadek u Katadt@ldfadu pro Sedaesky kraj,
katastralni pracovistPribram.

1.2. Podklady

- objednévka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti L¥. 217 pro k.0. Sadek ze dne 10.10.2019

- vypis z Katastru nemovitosti L¥ 211 pro k.0. Sadek ze dne 10.10.2019

- vypis z Katastru nemovitosti L¥. 131 pro k.0. Sadek ze dne 10.10.2019

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- fyzicka prohlidka oagované nemovité &ci a pdizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo osoba,
kterda ma pednit ocergni v drZzeni nebo najmuyyl piitomen #¥adné prohlidce predmetu
ocereni, prohlidkabyla provedena. VesSkeré popisy a informace vyplyvagiahlidky, sdleni
a mefeni na mist samém, informace a skdtesti o zakrytych konstrukcich a existenci
podzemnichéasti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle me#n@rohlidky a stavu
nemovitych ¥ci odhadnuty. Dokumentace ani jiné podkladgioklady nebyly doloZeny.

2. METODY OCENOVANI

2.1. Nakladova metoda

Nakladova metoda je zaloZena na principu pojetrath jejim vysledkem jed&ena hodnota,
kterd vychazi z nutnych paovacich nakladl, které by bylo ieba vynalozit na pizeni
pozemk: a realizaci obdobné vystavby, snizena pakimdfené 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 amw/anych nemovitych &ci ofekadvat a které jsou
transformovany na séasnou hodnotu pén.

2.3. Porovnavaci metoda

Urcuje se vyhrad® porovnanim jako statistické vyhodnocenicasgji se vyskytujiciho prvku

v dané mnozi& skut&n¢ realizovanych cen stejného, piggac obdobného majetku nebdip
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykldmhodnim styku v tuzemsku ke dni
oceréni s vylowenim mimdgadnych okolnosti trhu. MnoZina prvle stanovena z historickych
cen za pmeéreny casovy usek. # pouziti nabidkovych cen realitni inzerce budouoty
objektivizovany vzhledem kjejich velmiastému nadhodnoceni oproti cenam nakonec
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realizovanym. Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnigeebadovanych cen se da§tji pohybuje
u tohoto druhu nemovitychsei mezi 5% az 10% hodnoty z poZzadované ceny nashowoZenou
realizovatelnou.

2.4. Volba metody oceéni

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

(1) Majetek a sluzba se aodgi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanowi pisob
ocaiovani. Obvyklou cenou se praaly tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena ip prodejich stejného, poipact obdobného majetku nebdiposkytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnikustytuzemsku ke dni océni.
Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji naucegliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy miméadnych okolnosti trhu, osobnich péntn prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mim@dnymi okolnostmi se rozufji napiklad
stav tisg prodavajiciho nebo kupujiciho,isledky girodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi porry se rozuniji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné asob
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni bbli se rozumi zvlastni hodnota
piikladana majetku nebo sluzlvyplyvajici 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#mi. Vzhledem k tomu, Ze se jednd cocami obvyklé ceny
nemovité ¥ci, pro které je mozné nalézt dostateu mnozinu obdobného majetku a statisticky
ji vyhodnotit, bude v souladu se zakonéml51/1997 Sb., o ottevani majetku obvykla cena
urcena porovnanim. V danén¥ipadt oceiované nemovité &ci by nakladova metoda ani
vynosova metoda neity dostaténou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. ldentifika¢ni idaje nemovité &ci

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 217 ze dnel@®019 pro k.U. Sadek
SJM Varérka Roman a Vaftkova Andreag. p. 87, 26101 Sadek
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Adresa: Sadekp. 87

Nazev katastralniho uzemi: Sadek

Nazev obce: Sadek

Nazev okresu: ifbram

List vlastnictvi: LV ¢. 217, LV¢E. 211 a L\ve. 131

3.2. Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 217 ze dnel®@®019 pro k.u. Sadek
Zastavni pravo smluvni
Zastavni pravo zakonne

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 131 ze dnel@®019 pro k.U. Sadek
Zakaz zcizeni
Zastavni pravo smluvni

- ocereni je provedeno bez vlivu vySe uvedenych omeza=thidkého prava

3.3. Poloha a charakteristika nemovitosti

Bytovy dum je postaven v zasténé, okrajové severrasti obce Sadek fiptasténé zpevrené
komunikaci, s hlavnim vstupem do domu a vjezdemgdzi ze severni stranycasté&né
zpevréné komunikace (part. 168/4 ve vlastnictvi obec Sadek).

Bezprostedni okoli je Bzn¢ prostorné, s dZnou moznosti parkovani, se vzrostlymi stromy, se
zastavbou ddma bytovymi a rodinnymi domy.

Bytovy dim ma ti nadzemni podlazi a podkrovi. V 1 nadzemnim pdagtmu garaze, kotelna a
sklepy, v ostatnich nadzemnich podlazich jsou lyjednotky. Bytovy dm byl dan do uzivani
dle sctleni v roce 1989, je 2dy se sedlovou &tchou, bez vytahufevazrie v pavodnim, mes
udrzovaném stavu. Voda zavedena ze studny, kterdajepozemku par&. 150/9 (ve
spoluvlastnictvi vlastnik bytovych jednotek), odkanalizovani do obecni kaaak,
elektroinstalace zavedena, bez plynu.

Obec Sadekpati administrativé pod okres Hbram a nalezi pod ®idaiesky kraj. Trvaly
pobyt ma v obci hlasSenoriplizné 220 obyvatel. HsluSnou obci s roz&nou fisobnosti je
mésto Ribram (v dojezdové vzdalenosti cca 6km), v obcolpecni dad a obecni kanalizace,
jinak bez vybavenosti.

3.4. Popis a stav bytové jednotky

Bytova jednotka velikosti 4+10 ploSe bytu dle gfeni na mist 80,57m2 v 2 nadzemnim podl
(1 patro) bytového domu. Plochy mistnosti dléieni na mist V byt je predsh (7,01m2
ker.dlazbg, vpravo je komora (2,66m2, PVC), WC (0,68m2), pena (2,98m2, umyvadlo, van
Z predsirg vlevo je pokoj (12,75m2, plovouci, okno na sevpokoj (15,84m2, plovouci, okno
sever), z pedsirk rovrg je obyvaci pokoj (19,65m2, plovouci, okno na jipjichozi do kuchy&
(9,14m2, plovouci, kuchitgka linka, sporak, balkon na jih), kuckyorichozi do loZnice (8,20
plovouci, okno na jih). K uzivani bytu nalezi sklep

Vytapeni bytu Ustedni do radiatdr z kotelny na tuha paliva viigemi domu, ofev teplé vody
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bojlerem v koupel&y okna plastova, dwe naphoveé do kovovych zarubni, v kuchyni kudiské
linka, sporédk, v koupethvana, umyvadlo, WC samostatné. V d¥yla priblizné¢ v roce 201
provedenacast&na rekonstrukce (podlahy, kuaiska linka, okng) jinak je byt gevazr v
puvodnim, spiSe optgbovaném a morétrzastaralém stavu. Byt je uzZivan trvale k bydleni.

Pozemk

Parcé. 150/90 vymeie 115m2, orndtma je pozemek vychodrod budovy, jedn&e o oplocer
pozemek se studnou, hloubka studny nezjet

Parc¢. 168/50 vymeie 1602m2 a par&. 168/170 vymete 63m2 jsou pozemky trvalého travn
porostu okolo budo¥p. 86 acp. 87. Pozemky jsouipvazrié zatravené, cast&éné oplocene, spi:
neudrzované

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 rezidekni 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 rezidaemiho 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
Sadek jsou dva bytové domy s bytovymi jednotkarei,dki oceni nabizena zde neni Zzadna
bytova jednotka nabizena k prodeji. Ani v okolnpgddobnych obcich nejsou v inzerci nabizeny
k prodeji Zzadné bytové jednotky. Nejblize jsou mehiy bytové jednotky v st Pfibram a
Jince. Ve vypotu porovnavaci hodnoty jsou pouzity vzorky realiaoych cen podobnych
nemovitych ¥ci v obci Sadek.

Pro rozdéleni celkové ceny byla provedena analyza cen gar&samotnych pozemi

Nebytova jednotkd. 87/103, zsob vyuZiti garaz, L\¢. 217, k.U. Sddek

V obci Sadek ani blizkém okoli neni k prodeji naipia Zadna garaz. Z databaze znalce jsou pro
analyzu pouZity dva vzorky realizovanych prddigdovych gardzi v sstt Pribram, samostatna
okrajovacast Podlesi, kde realizované ceny v roce 2016 #§1900,- a 42.000,- Kzafadovou
gardz. Z tohoto cenového Udaje lze vychazet a dévgkna nebytové jednotky, garaz je
odhadnuta na 40.000,<K

Pozemky par¢. 150/9, par€. 168/5 a par¢. 168/17, LV¢. 131, k.0. Sadek

V obci Sadek ani blizkém okoli nejsou k prodeji izeby Zadné podobné pozemky, resp. jejich
spoluvlastnické podily. Z databaze znalce jsou gmwalyzu pouzity dva vzorky realizovanych
prodefi pozemk v obci Sadek, kde realizované ceny byly k datieQD® a 07/2019 v obou
piipadech 100,- Ek/m2. Z tohoto cenového Udaje lze vychazet a obvyidAda pozemk je
odhadnuta na 100,-d#m?2.

Pozemky celkem: 1780m2

Cena pozemk 1780*100 = 178.000,- K

Spoluvlastnicky podil: 10258/105160

Cena spoluvlastnického podilu: 17.363¢ K




5. Ocerni

5.1. Vyp@et porovnavaci hodnoty

Pro vypd@et porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemowti (vzorky), u nichz je
realizovana cena zndma nebo nemovitéi Yvzorky) z inzerce nabidkovych cenii Rybéru
vzorka je respektovanaipnéiend homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidapdnému
segmentu trhu zejména co do polohy, typu, velikdstality, vyuZitelnosti apod. fpadné
rozdily jsou zohledény pomoci pouzitych korekich koeficieni. Cilem porovnani je vyuzit a
jeho pomoci vyizit priblizné indicie, které nazgaji hranice Urové porovnavaci hodnoty.iP
vybéru vzorka jsou pouzity vzorky jak horSi tak lepSi a vysleghw&ovnavaci hodnota lezi uvihit
intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzork¥i analyze transakci se srovnatelnym
majetkem je pro stanoveni indikace porovnavaci bydacaiovanych nemovitychdci zvolena
srovnavaci jednotka mettvereni plochy dle spoluvlastnického podilu na spoieh ¢astech a

pozemcich.
lokalita cena druh ceny
1) Sadek, okr. P fibram 1565000,-K ¢ Kupni cena, prodej 04/2017

Bytova jednotka 3+1 o ploSe 73,78m2, rekonstruovana, v lepSim stavu, garaz a spoluvlastnicky podil
na pozemcich.

2) Sadek, okr. P Fibram 2 000000,-K¢ Kupni cena, prodej 09/2019
Bytova jednotka 4+1 o ploSe 85,78m2, rekonstruovand, v lepSim stavu, garaz a spoluvlastnicky podil
na pozemcich.

3) Sadek, okr. P Fibram 1 650 000,-K € Kupni cena, prodej 11/2019
Bytova jednotka 4+1 o ploSe 85,48m2, rekonstruovand, v lepSim stavu, garaz a spoluvlastnicky podil
na pozemcich.

Pouzité koeficienty

K1- poloha a lokalita

K2 - materidlové provedeni, stavettechnicky stav, rekonstrukce
K3 - pozemek, velikost, tvar, parkovani

K4 - velikosti objeki, vyuzitelnost

K5 - vybaveni, modernizace

K6 - zdroj, redukce nabidkovych cen
K7 - ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, U\aahazor znalce

hodnoceni vzorki

¢.nem. K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 Km2 Ké/m2 upravena

1. byt Sadek, okr.iffbram 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 0,95 21212 18 136
2. byt Sadek, okr.ifibram 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 0,95 23315 19 934
3. byt Sadek, okr.ifbram 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 0,95 19 303 16 504
minimum 16 504
maximum 19 934
median 18 136
pramer 18 192
jednotkova cena (median) 18 136
zapdaitatelna plocha m2 83,88
porovnavaci hodnota celkem 15212

Porovnavaci hodnota celkem: 1 520 000& K
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5.2. Rekapitulace, z&ve¢na analyza
Na océované nemovitédci je nutné pohlizet komplexra zhodnotit jejich silné a slabé stranky.

Silné stranky- trvajici poptavka po rezidémich nemovitych &cech
Slabé stranky prevazré pavodni, jiz opotebovany a morathzastaraly stav

Z transakni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmehu je zejmé, 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 prodéjdatabaze pro pigbné porovnani jsou vybrany obdobné nemovéd, v
které se v &kterych charakteristikach mohou odliSovat, ale ptugk dostatek informaci o
rozpti jednotkovych cen. Provedenim analyzycidih indicii a analyzy trhu, po zohlegii
vSech vliva pasobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavgbohnickému stavu a
vybaveni a po zvazeni vSech okolnosti bylatasna cena obvykla ¢gna na darovni hodnoty
porovnavaci.

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

pisobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou o@®@vanych nemovitych ¥ci,
ke dni oceréni: 28.01.2020

ve vysSi: 1 520 000,- K

slovy: jedenmiliongtsetdvacet tisic K

Z toho:

bytova jednotka ¢. 87/3 1463 000,- K
nebytova jednotka garaz¢. 87/103 40 000,- K
spoluvlastnicky podil ve vySi 10258/105160 na pozeioh 17 000,- K

parc.¢. 150/9, parcé. 168/5 a parce. 168/17

V Plzni, 05.02.2020

Renklavirova
Pod&3f 75
323 Paea1

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 2834/2020 znaleckého deniku.
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8. Prilohy
8.1. Os¥dceni

VySe podepsana timto agléuje, Ze:

1. V sowasné dob ani v budoucnosti nebude mitast nebo prosggh z nemovitosti,
které jsou pedmétem zpracovaného trzniho oéef vySe odminy nezavisi na
dosazenych z&vech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni oceéni zohlediuje vSechny znamé skutesti ke dni zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosazené z#ly nebo odhadnuté hodnoty.

3. Pxi svécinnosti jsem neshledala Zadné skutesti, které by nasdcovaly, Ze pedané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

8.2. Fotodokumentace
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