ZNALECKY POSUDEK
Cislo 2217-97/19

NEMOVITA VEC:

Bytova jednotka ¢. 50/12 v bytovém domé ¢.p. 50, postaveném na pozemku
parc.C. St. 3/2, véetné podilu o velikosti id. 6943/71220 na spole¢nych
¢astech domu a pozemku

Katastralni udaje :
Adresa:

Kraj Stredocesky, okres M¢lnik, obec Vysoka, k.u. Stfednice
Stiednice 50, 277 24 Vysoka

Vlastnické udaje: Petr Skala
Adresa: Stiednice 50, 277 24 Vysoka
OBJEDNAVATEL: Mgr. Tomas Gartsik,

insolvenéni spravce dluZnika - Petr Skala,
Adresa: Divadelni 616/4, 60200 Brno

ZHOTOVITEL : Ing. Tom4as§ Volek
Adresa: Vvelatice 214, 664 05 Velatice
IC: 70896461 telefon: 724256828
DIC: CZ7003295244 e-mail: volek@odhady-posudky.cz
UCEL OCENENI: stanoveni obvyklé ceny (trZzni hodnoty) pro ucely insolven¢niho Fizeni

¢.j. KSPH 67 INS 9967/2019 (ocenéni stavajiciho stavu)
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Ve Velaticich, dne 21.11.2019
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Pocet ptiloh: 7

Pocet vyhotoveni: 2

Ing. Tomas Volek



http://www.a-pdf.com/?product-split-demo

| NALEZ |

|Znalecky ukol |

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci zapsané na LV €. 752, k.. Stfednice, ve vlastnictvi pana Petra
Skaly. Jedna se o bytovou jednotku ¢. 50/12 v bytovém domé ¢€.p. 50 postaveném na pozemku parc.C.
St. 3/2, vetné podilu o velikosti id. 6943/71220 na spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 50 a pozemku
parc.¢. St. 3/2, v€etné soucasti a piisluSenstvi.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cend (trzni hodnot&) téchto nemovitych véci pro
potieby insolvencniho fizeni a to k datu mistniho Setfeni, tj. k 13.11.2019.

Obecné piredpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlaSuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci v k.u. Stfednice bylo vypracovano v souladu
s nasledujicimi ptfedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlediluje vSechny jemu znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavery nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neru¢i za piedlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladl a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané zklientem piedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidd za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo po piedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho pfipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro potifeby zpenézeni majetkové podstaty
dluznika v rdmci insolvencniho fizeni.

|Zz'1kladni pojmy a metody ocenéni |

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténad (administrativni cena) podle cenového piredpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipade obdobného majetku nebo pti 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. Mimotfadnymi
okolnostmi se rozuméji naptiklad 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 prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné¢ kupujicim a dobrovolné prodéavajicim po patficném prazkumu trhu, na némz Gcastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."



Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéani. Pouziti metod a zptisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o piimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétrené intenzity pouzivani. Cena reprodukeni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Pro stanoveni obvyklé ceny (trZzni hodnoty) ptedmétnych nemovitych véci volim v tomto konkrétnim
ptipad¢ metodu srovnavaci (porovnani obchodovatelnych cen) a to proto, Ze vychdzim z Gvahy, ze
tato metoda mé nejvétsi vypovidaci schopnost o aktudlni poptavce a nabidce daného typu
nemovitosti.

Tuto metody vypoctu volim proto, ze disponuje dostatecnou vypovidaci schopnosti o stavu trhu a
investi¢nim moZznostem v daném regionu v oblasti s obdobnym typem realit.

[PFehled podkladii |
a) Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)

b) Vypisy z katastru nemovitosti LV €. 752, 741 k.0. Strednice ze dne 4.9.2019.

¢) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.u. Stfednice.
d) Informace a podklady poskytnuté objednatelem posudku.

e) Vyhlaska MF ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji nekterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku.

f) Fotodokumentace pofizena pii mistnim Setfen.
g) Poznamky a nacrty, vyhotovené znalcem v prub¢hu mistniho Setfeni.

h) Informace poskytnuté vlastnikem bytové jednotky v pribéhu mistniho Setfeni. Pozn.: na
mistnim Setieni nebyl znalci zpristupnen sklep patrici k bytu.

1) Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kanceldii a internetového serveru
www.sreality.cz.

j) Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym piistupem
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(https://katastr.cuzk.cz)

k) Mapa mésta a jeho okoli (https://mapy.cz/)

|Mist0pis |
Obec Vysoké se nachédzi v okrese M¢lnik ve Stfedoceském kraji, na jihozapadnim okraji CHKO
Kokotinsko, zhruba 8 km severovychodné od M¢lnika. Sklada se z nékolika ¢asti — Vysoka, Bosyné,
Stfednice, Strdznice, Chode¢ a Ryman. V soucasné dobé ma 910 obyvatel, z ¢ehoz nejvice osidlena
je samotna Vysok4 a Stfednice. Ob¢anska vybavenost obce je na zakladni urovni (OU, MS, ZS, posta,
1¢kat, sportovisté, prodejna, sportoviste).

Bytovy dim €.p.50, ve kterém je situovanad predmétnd bytova jednotka je umistény v Casti obce
Stiednice. Tato ¢ast obce je od centra vzdalena cca 1,5 km JZ smérem. Obec je dopravné obsluhovana
autobusovou dopravou. Zastavka autobusu je od domu vzdalena cca 50 m.
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Straznice
Sedis

Kokofin.
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DDDDDDDDDD Stfednice

Maprecz

Zdroj: https://mapy.cz/

|Celkovy popis |

Bytovy diim ¢.p. 50 je panelové typové konstrukce, je podsklepeny, ma ¢tyfi nadzemni podlazi a
plochou stfechu. V terénu je postaven jako krajni fadovy objekt (v fadé dvou domit), obdélnikového
pudorysného tvaru. Bytovy dim se sklad4d z jedné sekce (jeden vstup) a obsahuje 12 bytovych
jednotek. Bytovy diim je napojen na inzenyrské sit¢ - vodovod z fadu, kanalizace do jimky, elektrika
nn. Okolni zastavbu tvofi smiSena zastavba bytovych a rodinnych domt. Parkovani umoznéno v
omezen¢ kapacité na vetejné komunikaci.

Bytova jednotka ¢. 50/12

Posuzovany byt je situovan ve 4.NP bytového domu. Jedna se o tiipokojovy byt s pfisluSenstvim.
Dispozicni feSeni bytu i jeho vybaveni 1ze hodnotit jako standardni.

Dispoziéni feSeni:

Byt 3+kk: ptredsiii, WC, koupelna vybavena vanou a umyvadle, pokoj, loZnice, obyvaci pokoj s
kuchynskym koutem. Na stejném patie je umisténa komora, kterd je urcena k uzivani k bytu. V
suterénu domu jsou situované spole¢né sklepni prostory.

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient Uzitna plocha
plocha

piedsii Obytné prostory 8,64 m? 1,00 8,64 m?

wC Obytné prostory 0,98 m? 1,00 0,98 m?

koupelna Obytné prostory 2,83 m? 1,00 2,83 m?



pokoj Obytné prostory 13,23 m? 1,00 13,23 m?

pokoj Obytné prostory 10,32 m? 1,00 10,32 m?

obyvaci pokoj Obytné prostory 25,69 m? 1,00 25,69 m?

kuchynsky kout Obytné prostory 6,28 m? 1,00 6,28 m?

komora na patie Skladovaci 1,46 m? 0,50 0,73 m?
prostory

Celkova podlahova plocha 69,43 m?2 68,70 m?

Uzitna plocha je stanovena dle metodiky CBAL.

Konstrukéni charakteristika:

Budova je panelové typové konstrukce, postavena na betonovych zakladech s izolaci proti zemni
vlhkosti. Stfecha je plochd. Venkovni fasada neni zateplena. Pricky v byté tl. 6 cm na bazi dievni
hmoty. Vnitfni omitky bytu jsou vapenné Stukové, vnitini keramické obklady jsou provedeny v
koupelné, piicky polepeny tapetou. Okna jsou plastova s dvojsklem, dvete jsou hladké plné nebo
prosklené do ocelovych zarubni. Podlahy jsou kobercové, ¢astecné i z keramické dlazby. Kuchyn je
vybavena el. spordkem a kuchyniskou linkou (neni soucasti obvyklé ceny). Vytapéni je ustfedni z
centralni kotelny v domé. Ohtev teplé¢ vody je zajistén vlastnim el. bojlerem v byté. Hygienické
vybaveni je tvofeno vanou, umyvadlem a splachovacim WC. Hygienické jadro umakartové. Ostatni
vybaveni chybi.

Stari a technicky stav:

Stari bytového domu nebylo znalci sdéleno. Na zaklad¢ konstrukéniho a materialového pojeti
odhaduji Ze bytovy dim byl postaven v 80 letech minulého stoleti. Béhem Zivotnosti stavby byla
provadéna bézna Gdrzba bez vyrazné rekonstrukce ¢i modernizace. Dle sdéleni vlastnika byla v roce
2007 v byté provedena vyména oken za plastova a v roce 2018 provedena rekonstrukce stfechy na
domé¢. Stavebné technicky stav bytu a domu je primérny.

PozemKky:

- parc.&. St.3/2 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 245 m?, je cely zastavény stavbou bytového
domu

Ptistup k bytovému domu ¢.p. 50 je umoznén sjezdem z vefejné komunikace ve vlastnictvi
Sttedoceského kraje, pfes pozemek parc.é. 20/1 - ostatni plocha o vyméie 755 m? ktery je ve
vlastnictvi Spolecenstvi vlastnikli bytovych jednotek pro dim Stfednice 50, Strednice 50, 27724
Vysoka.

Spoluvlastnicky podil jednotky na spole¢nych ¢astech domu a pozemku €ini id. 6943/71220.

| RIZIKA |

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Jednotka je fadn€ zapséna v katastru nemovitosti

NE Stav jednotky umoziluje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace
Komentar:

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy




Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ostatni financni a pravni omezeni

Komentar:

Na LV ¢. 752, k.u. Strednice ze dne 4.9.2019 jsou uvedena nasledujici omezeni vlastnického
prava a jiné zapisy:

e Zastavni pravo smluvni

o Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

e Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zdakona) - Skala Petr

e Zahajeni exekuce - Skala Petr

Na LV ¢. 741, k. Strednice ze dne 4.9.2019 jsou uvedena nasledujici omezeni viastnického
prava:

e veécné bremeno zrizeni, umisténi a provozovani zarizeni distribucni soustavy, zdrzet se
cinnosti, které by ohrozily spolehlivost a bezpecnost provozu zarizeni distribucni soustavy
nebo zivot, zdravi ¢i majetek osob, a které by znemoznovaly nebo znesnadnovaly pristup
k zarizeni distr. soustavy. Opravnéni pro CEZ Distribuce, a.s.. Povinnost k parc.¢. st. 3/2.
(vécné bremeno bez vlivu na cenu obvyklou bytové jednotky)

Vécna bremena vznikla primo ze zdkonit (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit ze
zapisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na née zpracovatel nebyl zZadnou osobou
UpozZornen.

Shora uvedend omezeni zanikaji nejpozdéji zpenézenim predmétu prodeje, pokud nezaniknou
nebo jiz nezanikla drive, tudiz neovliviiuji hodnotu nemovitosti.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

Komentar:

Ke dni oceneni je bytova jednotka vyuzivana viastnikem.

| OCENENI |

IVypotet porovnavaci hodnoty |

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovndnim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek, jako napt.: druhu a
ucelu véci, koncepce a technickych parametrt, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

Byt ¢. 50/12

Ocenovana jednotka
Lokalita: cast obce Strednice
Dispozice: 3+kk

Typ stavby: panelova, nezateplena
Podlazi: 4.NP

UZitna plocha: 68,70 m?

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.



Toto srovnani se provadi na zéklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tudaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceléii, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelndA na 6-ti mésicni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucCasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Odivodnéni srovnavaci metody:

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda porovndni na zéklad¢ standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napft. za ks jako celek nebo za
m? uzitné plochy, m? zastavéné plochy vsech podlazi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskana naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primérnd, minimalni a maximalni, je potom piepoctena na
jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci
hodnota.

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastni databaze, informace z nabidek z internetovych stranek.
Podle téchto podkladii byly v uplynulé dobé zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazi
oceflovana nemovitost, tyto nemovitosti:

Srovnatelné jednotky:

Nazev: 1.

Lokalita: Stiednice 52, Vysoka, M¢lnik, Sttedocesky kraj, Stredni Cechy, 27724, Ceska
republika

Popis: Stars reality Vam zprostiedkuji exklusivni prodej svétlého bytu 1+1 v osobni vlastnictvi vj

obci Stfednice okr. Mélnik, o celkové vymére 35 m2. Byt se nachazi v poslednim patie]
ctyipodlazniho domu, ktery prochdzi rekonstrukei (plastova okna, stfecha, ostatni v planu).
V byt¢ je vstupni chodba, kuchyn, pokoj, koupelna se sprchovym koutem a WC. Byt je po
kompletni rekonstrukci - zdéné jadro, obklady, linoleum, vesSkeré rozvody. Vytapéni bytu je
feSeno novym elektrokotlem, ohfev vody zajistuje bojler. K bytu nalezi sklep o ploSe cca 3
m2. K bytu je mozné vyuzivat uzamykatelnou lodzii v mezipatie. Mé&si¢ni naklady na provoz
bytu ¢ini cca 1.858,- K¢&. Byt se nachazi v klidném domé. V blizkosti domu je §kola a Skolka,
autobusova zastavka, PID. Veskera obcanska vybavenost se nachdzi v nedaleké obci Vysokd
nebo na M¢élniku, ktery je vzdaleny 5 km. Parkovani je pfimo u domu. Vzhledem k atraktivite
lokality doporucujeme tuto nemovitost ke koupi. Byt je mozno financovat hypotékou, kteroul
makléiku. ID: 100848
UZitna plocha: 35,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90

K2 Velikosti bytu - mensi 0,90

K3 Poloha - stejna lokalita 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00

K5 Celkovy stav - lepsi 0,85 .

K6 Piisluenstvi - obdobné 1,00 Zdroj: Valuo.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

1200 000 35,00 34 286 0,69 23 657
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Nazev: 2.

Lokalita: Citov, okres Mélnik

Popis: Nase spolecnost Vam zprostiedkuje mozny prodej bytu v osobnim vlastnictvi. Jde o
byt 3+1 o 68 m2, ktery je umistén v menSim bytovém domé¢ v klidné lokalité obce.
Jedna se o cihlovy bytovy diim o 4 jednotkach na pozemku, ke kterému maji vSichni
vlastnici podil. Celkem je v lokalité 5 stejnych bytovych domi vystavénych v cca 60-
70 letech. Dim prosel ¢astecnou rekonstrukei, byla opravena stfecha a v byté jsoul
plastova okna. Byt se nachazi v druhém patie a jeho soucasti je sklep. Z prostorné
chodby se vchazi do koupelny — 3,8m2, kterd byla zrekonstruovana pted cca 20 lety,
wc, loZznice — 16m2, pokoje — 13m2 a obyvaciho pokoje — 20m2. Kuchyné¢ - 6,5m2 je
umisténa vedle obyvaciho pokoje, lze ji vSak zavtit, ¢i nechat propojenou, tak jako je
v soucasném stavu. Byt je vytdpén plynovym kotlem, ktery je umistén na chodbg
bytu. Ten zaroven zajiSt'uje i ohfev vody. Platba do SVJ ¢ini 1080 K& vcetné vody
(jedna osoba), plyn a elektfina je v rezii majitelti jednotek. Dim je piipojen nal
méstskou kanalizaci. V obci je Matetska Skola, zakladni Skola 1.-5. ro¢nik, obecni
ufad, posta, prakticky i détsky lékar-jednou tydné€, kulturni dim koupalisté. Obec
Citov byla vyhlaSena vesnici Stfedoceského kraje v roce 2018. Dopravu zajist'uje]
autobus a vlak — cca 15 minut péSky od domu. V obci je dale sportovisté jak venkovni,
tak v télocviéné zakladni Skoly. Autem je obec vzdalena od Mélnika cca 10 minut.
Doporucuji. S financovanim Vam radi pomtzeme. Ev. ¢islo: 627015.

UZitna plocha: 67,30 m?

Pouzité koeficienty:

==
) dumrealit.cz

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti bytu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna lokalita 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - nepatrné lepsi/cihlovy dim 0,95
K3 Cve,lkon Sta\,] - lepsi ) 0.90 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Prislusenstvi - obdobné 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 590 000 67,30 23 626 0,77 18 192
Nazev: 3.
Lokalita: Horni Pocaply, okres Mélnik
Popis: Nabizime prodej bytu 3+1 (77 m2) v druzstevnim vlastnictvi v Hornich Pocaplech,

okr. Mélnik. Bytové jednotka je v pivodnim ale velice zachovalém a udrzovaném|

stavu, komplet plastova okna, kuch. linka, nachazi se ve zvySeném piizemi cihlového

domu, 2x sklepy. Bezproblémové parkovani piimo u domu. Naklady na bydleni /més-

4.900.-K¢ komplet za vSe vcetné elektriky. V obci zakladni obCanska vybavenost -

potraviny, lékaf, Skolka, Skola, restaurace, fit centrum + novy sportovni areal. Mélnik

- 11 km, Roudnice nad Labem - 10 km.
UZitna plocha: 77,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti bytu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi/cihlovy dim 0,95
K3 Cve,lkoyy staxr ) obdobn?l 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Prislusenstvi - obdobné 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 790 000 77,00 23 247 0,86 19 992
Nazev: 4.
Lokalita: Vsetaty, okres M¢lnik
Popis: NaSe spolecnost MAS REALITY, Vam zprostfedkuje prodej druzstevniho bytu

2+1/B v obci Vsetaty u Mélnika ve druhém podlazi. Byt o rozloze 56 m2. K bytul

patii zasklena lodzie a dva sklepy. V misté je veskera obcanska vybavenost Skola,

$kolka, 1ékafi dobra dostupnost vlakem na viechny sméry Praha, Usti nad Labem |,

Mlada Boleslav , Neratovice. Klidna ¢ast obce v kompletné zatepleném domé, nizké

naklady na topeni. Byt je velmi slunny z krasnym vyhledem na zeleii. Diim je po

celkové revitalizaci.
UZitna plocha: 56,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 1,00
K2 Velikosti bytu - nepatrné¢ mensi 0,97 M&
K3 Poloha - nepatrné lepsi lokalita 0,95 m
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 = g v-;,,,,,,mi o
K5 Cve,lkoyy Sta‘,] ) lepVS} .. 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Prislusenstvi - lepsi (lodzie, dva sklepy) 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 760 000 56,00 31429 0,67 21 057

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Ceny uvadené v nabidkach realitnich kancelari nelze vidy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s
velkou obezretnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vétsinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kanceldre
tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po delsi dobé, v dalsich fazich neuspésné
inzerce ceny snizuji. Zménu ceny v prubéhu trvani nabidky vyjadruje tzv. koeficient redukce na
pramen ceny, ktery predstavuje pomer trzni ceny ku cené nabidkove. Zpravidla je tento koeficient
mensi nez 1,00. To znamend, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez ceny trzni. Ceny inzerované
jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym
podrobnym sledovanim je mozno si ovérit, jak cena urcité nemovitosti postupné v case klesa, az z
inzerce zmizi - nemovitost se ziejme prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovitosti
nemiuize byt vétsi, nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty vyjadruji
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predpokladany cenovy vztah mezi ocennovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu
OCENOVANA nemovitost cenoveé LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je
mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 18 192 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 20 725 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 23 657 K&/m?

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Pro dany piipad je zvolena metoda porovnani na zakladé porovnani jednotkovych cen. Pii posuzovani
daného ptipadu vychazim z porovnani trhu v dané lokalit¢ nebo v nejblizsim okoli, za ptedpokladu
zohlednéni jednotlivych ukazatelii, které ovlivituji dosazitelnou prodejni cenu (umisténi v lokalitg,
obcanskd vybavenost, propocet podlahové plochy v ndvaznosti na ¢istou uzitnou plochu, stavebné
technicky stav nemovitosti, pozemkové zazemi, vybavenost a standard, parkovani, atd.). Jedna se o
bytovou jednotku v panelovém bytovém domé v obci Vysoka, v jeji ¢asti Strednice. Bytova jednotka
je vybavena na standardni urovni, bez garantované moznosti parkovani os. automobilu na vlastnim
pozemku vedle domu. Svou celkovou podlahovou plochou patii byt 3+kk mezi sttedné velké byty,
které jsou v soucasné dob¢ priumérn¢ obchodovatelné. Vzhledem k vyse uvedenému a po korekei k
oceniované nemovitosti 1ze uvazovat po pfepoctu na uzitnou plochu upravené jednotkové ceny v
hlading 18.192,- K&/m? az 23.657,- K&/m? podlahové plochy.

Srovnavaci hodnota :

Obecna hodnota stanovena srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s piihlédnutim na skute¢nosti
ovliviwyjici prodej, zejména velikost bytu, k poloze, stavebné technickému stavu, velikosti a poptavce
realitniho trhu, pro zadanou nemovitost navrzena ve stfednim pasmu vyse zmifiovaného intervalu, t;.
20.725,- K&/m?.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 20 725 K¢&/m?

Celkova uzitna plocha ocetiované jednotky 68,70 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 1423 808 K¢
| REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 1423 808 K¢

IKomenta¥ ke stanoveni vysledné ceny |

Pro navrzeni vysledné obvyklé hodnoty nemovitosti byla pouzita srovnavaci metoda ocenéni.
Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim udajim tato metoda nejlépe
popisuje jejich hodnotu.
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[Zavér

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitosti, investiénim
moznostem v daném regionu, potencialnim konkuren¢nim objektim, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit navrhuji:

obvyklou cenu (trzni hodnotu) nemovitych véci - bytové jednotky €. 50/12 v bytovém domé ¢.p.
50 postaveném na pozemku parc.C. St. 3/2, véetné podilu o velikosti id. 6943/71220 na
spolecnych ¢astech domu ¢.p. 50 a pozemku parc.c. St. 3/2, véetné vSech soucasti a prislusenstvi
v k.u. Stiednice, obec Vysoka, okres Mélnik, zapsano na LV ¢. 752, k datu ocenéni 13.11.2019,
po zaokrouhleni na:

1400 000 K¢

slovy: Jedenmilionctyfistatisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.4

Ocenéni je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zékona ¢.151/1997
Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zakon o oceniovani majetku), ktera je citovana
v Uvodu.

Prohlasuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

Ve Velaticich 21.11.2019

Ing. Tomas Volek

Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: 724256828

e-mail: volek@odhady-posudky.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Ostravé ze dne 12.10.1999, ¢.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady
nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
prumyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 2217-97/19 znaleckého deniku.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
1. Vypis zKN 4
2. Kopie katastralni mapy 1

3. Fotodokumentace 2
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Kopie katastralni mapy ze dne 21.11.2019
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Fotodokumentace
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DODATEK ¢.1

KE ZNALECKEMU POSUDKU
¢islo 2217-97/19

NEMOVITA VEC: Bytova jednotka ¢. 50/12 v bytovém domé ¢.p. 50, postaveném na pozemku
parc.C. St. 3/2, vCetné podilu o velikosti id. 6943/71220 na spole¢nych
¢astech domu a pozemku

Katastralni udaje :  Kraj Stfedocesky, okres M¢lnik, obec Vysoka, k.u. Stfednice

Adresa: Stiednice 50, 277 24 Vysoka
Vlastnické udaje: Petr Skala
Adresa: Stiednice 50, 277 24 Vysoka

OBJEDNAVATEL: Mgr. Tomas Gartsik,
insolven¢ni spravce dluZnika - Petr Skala,

Adresa: Divadelni 616/4, 60200 Brno
ZHOTOVITEL : Ing. Tomas§ Volek
Adresa: Velatice 214, 664 05 Velatice

IC: 70896461 telefon: 724256828

DIC: CZ7003295244 e-mail: volek@odhady-posudky.cz

UCEL OCENENI: stanoveni obvyklé ceny (trZzni hodnoty) pro ucely insolvencniho Fizeni
¢.j. KSPH 67 INS 9967/2019 (ocenéni stavajiciho stavu)

— e Y
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e

Pocet stran: 2 stran Pocet vyhotoveni: 2

Ve Velaticich, dne 17.8.2020 Ing. Tomas Volek




IKomenta¥ ke stanoveni vysledné ceny |

Na zaklad¢ Setfeni v dané lokalité, s ohledem na soucasnou poptavku a nabidku, dle informaci
z mistnich realitnich kancelafi, tisku, informaci zinternetu a dle odbornych zkuSenosti, Ize
konstatovat, ze obvykla cena nemovitych véci uvedend ve znaleckém posudku ¢. 2217-97/19 ze dne
21.11.2019 je odpovidajici a primétena.

[Zavér

Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitych véci byla pouzita srovnavaci metoda ocenéni.
Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitych véci a pouzitym vstupnim udajim tato metoda nejlépe
popisuje jejich hodnotu.

Vzhledem k stavebn¢ technickému stavu, velikosti a funk¢nimu vyuziti nemovitych véci, investi¢nim
moznostem v daném regionu, potencidlnim konkurenénim objektim, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit stanovuji obvyklou cenu
(trzni hodnotu) pfedmétného nemovitého majetku k datu 17.8.2020 ve stejné vysi jako ve znaleckém
posudku ¢. 2217-97/19 ze dne 21.11.2019, t;.:

obvyklou cenu (trZzni hodnotu) nemovitych véci - bytové jednotky ¢. 50/12 v bytovém domé ¢.p.
50 postaveném na pozemku parc.C. St. 3/2, v€etné podilu o velikosti id. 6943/71220 na
spoleénych ¢astech domu €.p. 50 a pozemku parec.€. St. 3/2, véetné vSech soucasti a prislusenstvi
v k.u. Strednice, obec Vysoka, okres Mélnik, zapsano na LV ¢. 752, po zaokrouhleni na:

1400 000 K¢

slovy: Jedenmilionctyfistatisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.4

Ocenéni je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zékona ¢.151/1997
Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zakon o oceniovani majetku), ktera je citovana
v Uvodu.

Prohlasuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

Ve Velaticich 17.8.2020

Ing. Tomas Volek

Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: 724256828

e-mail: volek@odhady-posudky.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Ostravé ze dne 12.10.1999, ¢.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady
nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 2217-97/19 znaleckého deniku.



