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NALEZ

lﬁalecl{jr ukol l

Znaleckym tkolem je provést ocendni cenou obvyklou jednotky &. 285/13 (byt) v budové Decin
IX-Bynov &.p. 284, 285, 286 (bytovy diim, LV 627) na pozemku parc. €. St. 789 (LV 627) véetné
podilu na spolegnych &astech domu a na pozemku parc. &. St. 789 (zastavéna plocha a nadvoii) o

velikosti 623/31770 v kat. (izemi Bynov, obec D&in, &ast obce D&&in IX-Bynov, okres DE&Ein,
zapsano na LV 962.

Ocendni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& n&kterych zédkont (zdkon o ocefiovéni majetku), ve
znéni pozdgjsich predpisi.

|V3"klad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zikon nestanovi jiny zpusob
ocetiovani. Obvyklou cenou se pro tgely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
prodejich stejného, popiipad® 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 mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotradnymi okolnostmi
trhu se rozum&ji nap¥iklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvla$tni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladanid majetku
nebo sluzbg vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urdi se
porovnanim.

2) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zékonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychézi z ndkladd, které¢ by bylo nutno vynaloZit na
potizeni pfedmétu ocendni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni oceneéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedm&tu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovnavaci zplisob, ktery vychazi z porovnani pfedmetu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim t€Z% ocengni v&ci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) oceftovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢stky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejma,

¢) ocefiovani podle tigetni hodnoty, které vychazi ze zplisobli ocefiovani stanovenych
na zakladg predpisi o uCetnictvi,

f) ocetiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,



g) ocetiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipad€ cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Niz&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipads oceifovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho nizsi obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je viak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi ztéZuje nejen jejich
prodej, ale i jiZz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkid podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecne tedy zaktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, av8ak nemovitych véci nabizenych & jiz prodanych jako celek.
Aékoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, nen nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych v€cech, az na vzicné vyjimky, veiejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takfka miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato faktické neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skute¢nost, Ze
v podstat® nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZzto celky, musi byt jako takova
rovnés zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prostiednictvim uZitf koeficientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vy$e zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro piipadného zajemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty&né nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho usudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy néjakym zpisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
naslednd odrazeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecnd nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v diisledku
eho? je rovndz i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niz3i, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnick¢ho podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ§i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz§i ne# tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skute¢nost je takova,
ye v tomto piipadé jsou vySe zmindné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jesté intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko ptipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjiSténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zékona
&. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
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zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jejl vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldstui
obliby.*

S ohledem k vy3e nastin&né obecng obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiZ
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjidténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jestd cenu déle poniZit, a to koeficientem niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podild.

[Pichled podkladit l

Usneseni soudniho exckutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého tstavu a
objednévka znaleckého posudku ze dne 3.1.2018 pod &.j. 144 EX 5486/14-77.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skuteSnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 1.2.2018.

Vypis z geografického informac¢niho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejné dostupnych zdroji.
Predvolani k ohled4ni nemovité véci 3.1.2018.

Kopie prohlageni vlastnika.
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[Mistopis |

Mésto D&gin se nachazi v Usteckém kraji, cca 24 km zdpadn® od mésta Novy Bor, cca 25 km
severozdpadng od mésta Ceska Lipa a cca 18 km severovychodng od statutdrniho mésta Usti nad
Labem. Mé&stem protéka feka Labe. Jedna se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a s rozsifenou
nabidkou ob&anského vybaveni, Ze vzdélavacich zaiizeni se ve mésté nachdzi matei'ské, zakladni a
stiedni 8koly véetné gymnézia. Zdravotni pé&i ve mésté zajist'uje méstska nemocnice, poliklinika a
1ékarny. Nakup zboZi je dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. Ve mésté se dale
nachédzi posta, divadlo, muzeum, galerie, zdmek, kino a knihovna. Dopravni obsluZnost mésta
zajistuji prostiedky MHD, pfiméstské autobusy a vlaky.

Ocefiovand nemovitd véc se nachazi v severozdpadni zastavéné Casti mésta D&Cin - Dé&Cin
IX-Bynov v ulici Na P&8ing &.p. 285 ve smiSené zastavbe.

Zastavka autobusu ,,D&&in, Bynov, $kola” se nachézi cca 200 m od ocefiované nemovité véci.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: [ bytova zona [ priimyslova zona |Okoli : O bytova zdna O primyslova zona
O ostatni [ nakupni zdna O ostatni O nakupni zona

Pripojky: @ /0O voda [/ [ kanalizace /O plyn [PHpojky: [/ voda O/0O kanalizace 0O/ 0 plyn
vet, / vl. B / O elektro O telefon vei, /vl. [/ elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): € MHD [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. 4 silnice 11, I1LtF
Poloha v obei: okrajovi ¢ast - smiSena zdstavba
Piistup k pozemku |iE| zpevnéna komunikace [ nezpevnénd komunikace
Pistup pies pozemky:

761/54 Statutarni mésto D&&in, Mirové nam. 1175/5, D&in IV-Podmokly, 40502 D&€in

761/55 Statutarni mésto Dé¢in, Mirové nim. 1175/5, D&&in IV-Podmokly, 40502 D&Cin

761/56 Statutarni mésto D&&in, Mirové nam. 1175/5, D&in IV-Podmokly, 40502 DE&Ein

761/57 Statutarni mésto D&¢in, Mirové nam. 1175/5, Dégin IV-Podmokly, 40502 Dé¢in

761/58 Statutarni mésto D&&in, Mirové ndm. 1175/5, D&¢in IV-Podmokly, 40502 Dé&gin

761/59 Statutarni mésto D&&in, Mirové ndm. 1175/5, D&¢in IV-Podmokly, 40502 D&€in

761/60 Statutarni mésto D&&in, Mirové nam. 1175/5, D&&in IV-Podmokly, 40502 D&Cin




|Celk0v_srr popis

Jedna se o samostatnd stojici, bytovy diim panelové konstrukece se tiemi vchody a tiemi isly
popisnymi. Diim je pravdépodobn& zaloZen na zdkladovych roitech. Budova mé 6 nadzemnich
podlazi, kde se nachazeji Jednotky a | podzemni podla21 v kterém jsou sklepy a spole¢né prostory.
V budové je vytah. V budové je dle databaze RUIAN celkem 54 jednotek (18 jednotek v kazdém
vchodg). Jednotlivé jednotky jsou pristupné z centrdlniho schodiste. Stiecha budovy je plocha. Na
stieSe je bleskosvod. Okna budovy jsou plastovd. Vchodové dvefe jsou hlinikové prosklené.
Stavebng-technicky stav objektu je dobry. Pfistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné
komunikaci s chodnikem. Parkovani je moZné v omezeném mnozstvi pied domem.

Oceiiovana jednotka &. 285/13 se nachazi v budové &.p. 285 v 6. NP a jeji dispozice je 2+1.
Jednotka sestava z kuchyné, pokoje 1, pokoje 2, Satny, piedsing, koupelny a WC. Okna bytu jsou

plastova.

Dispoziéni feSeni jednotky:

kuchyi 12,2 m?
pokoj 1 20,4 m?
pokoj 2 18,4 m?
%atna 2,0 m?
predsii 5,8 m?
koupelna 2,5 m?
WC 1.0 m?
celkem 62,3 m?

K bytu patii lodZie (3,5 m?). Podlahova plocha lodZie se nezapotitdva do celkové uzitné plochy
jednotky. UZitnd plocha jednotky je 62,3 m?. UZitnd plocha bytu byla urena z udaji kopie
prohlageni vlastnika.

Z inzenyiskych siti je nemovitd véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elektfinu.
Ptipojky nebylo mozné ové&fit. Vytap&ni bytu je istfedni. Ohiev teplé vody je centralni.

Na pozemku parc. & St. 789 stoji bytovy dim s €.p. 284, 285, 286. Pozemek je obdelmkoveho
tvaru. V katastru nemovitosti je veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméfe 716 m?.
Pozemek je v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikii jednotek. Pozemek je pfistupny
pies pozemky parc, & 761/54, pare. & 761/55, parc. &. 761/56, parc. €. 761/57, parc. €. 761/58, parc.
&.761/59 a parc. & 761/60 ve vlastnickém pravu statutdrniho mésta D&in.

Prislugenstvi nemovité véci nebylo zjidt€no. Tyto skuteénosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvyklé.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. VEcné biemena nebyla zjiSténa.
Ohledéani bylo provedeno dne 1.2.2018 bez tcasti vlastnika. Povinnému bylo zaslano pisemné

oznameni o ohledini nemovité véci. Ve stanoveném ase a na misto samé se povinny nedostavil,
neumoznil vnitini ohledani a nepiedloZil stavebng technickou ani jinou dokumentaci.



RIZIKA

NE
NE
NE
NE

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

Nemovitd véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
Skutedné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Piistup k nemovité v&ci je zajistén piimo z veiejné komunikace

NE

ANO
Komentaf: - rozsahlé chranéné tizemi

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:

Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
Poloha nemovité véci v chranéném uzemi

Véena bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO
ANO
Komental: Véena bifemena nebyla zjiSicna.

Zastavni pravo
Exekuce

OBSAH

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Jednotka &. 285/13 Dé&Ein - D&in IX-Bynov

OCENENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka &. 285/13 Dééin - Dééin IX-Bynov

Ocetiovana nemovita véc

UZitna plocha: 62,30 m?

Zdévodnéni a popis pouZitych koeficientl pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a préavnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkovéa cena srovnavaci nemovité veci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzita srdzka. V piipadg, Ze v nabidkové cend srovnavaci nemovité véci

provize RK zohledn&na neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem

srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci tzemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei funkéniho celku (podlazi, orientace,

piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.




Koeficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piislusenstvi oceflované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku oceflované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soutasném realitnim trhu, V koeficientu je
také zahrnuta skuteCnost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoctu

Primeérnd jednotkové cena oceitované nemovité véci (JTCo) je vypo&tena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnévacich nemovitych véci (IITCs). Jednotlivé
upraven¢ jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypodteny jako nésobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient Kc je vypoéten jako ndsobek jednotlivych koeficienti K1 az K. V
koeficientech jsou zahrnuty odli¥nosti ocefiované nemovité v&ci vzhledem k nemovitym v&cem,
které byly pouzity pro porovnani,

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypodtena jako nésobek uzitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt 3+1 Décin

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1, ktery se nachazi ve mésté D&¢in v &4sti
Décin IX-Bynov v ulici Nalepkova. Dim mé 8 nadzemnich a 1 podzemni podlazi.
Budova je po rekonstrukci. Jednotka se nachazi v Sestém nadzemnim podlaZi
paneloveho domu. Byt je po rekonstrukei. Okna bytu jsou plastova. K bytu patii
sklepni kéje a lodzie. Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné
pripojky. Vytdp&ni bytu je dstiedni dalkové. Parkovéni je mozné u domu. Piistup k]
nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

U%itna plocha: 63,00 m?

PouZité koeficienty:

o

K1 Redukce pramene ceny 0,95 i

K2 Velikosti objektu 1,00 b

K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00 .b’:

K4 Poloha v rameci funkéniho celku 1,00 '

K5 Provedeni a vybaven 0,95 i - ™ . =

K6 Celkovy stav 0,85 roJ: “’WE‘Q'Z‘;;‘ 4‘ y.cz -

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?

1 190 000 63,00 18 889 0,69 13 041




Nazev: Byt 2+1 Dé€in

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachdzi ve mést¢ D&in v Casti
Dé&gin IX-Bynov v ulici Rudolfova. Diim ma 8 nadzemnich a | podzemni podlaZi,
Budova je po rekonstrukei. Jednotka se nachazi ve tfetim nadzemnim podlazi
panelového domu. Byt je v piivodnim stavu. Okna bytu jsou plastova. K bytu patfi
sklepni kéje a lodzie. Z inZenyrskych siti je nemovitd vEc napojena na dostupng}
piipojky. Vytapéni bytu je ustfedni dalkové. Parkovani je mozné u domu. Pristup K
nemovité véei je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 65,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei funké&niho celku 1,00 ;
K5 Provedeni a vybaveni 0,95 Zd: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,00 624009
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
895 000 65,00 13 769 0,95 13 081
Nazev: Byt 3+1 Dé€in
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1, ktery se nachdzi ve mést¢ Dé&Cin v Casti

Dé&¢in IX-Bynov v ulici Na P&§ing. Dim ma 6 nadzemnich a 1 podzemni podlaZi.

Budova je po rekonstrukci. Jednotka se nachézi v tietim nadzemnim podlaZi

panelového domu. Byt je v piivodnim stavu. Okna bytu jsou plastova. K bytu patii

sklepni kéje a lodzie. Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupng

piipojky. Vytapéni bytu je Gstiedni délkové. Parkovani je moZzné u domu. Pistup Kk

nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
UZitna plocha: 79,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v rdmci izemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00 &
K5 Provedeni a vybaveni 0,95 WE. (5% i : 5
K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K7 Vliv pozemku 1,00 N06597
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
950 000 79,00 12 025 0,86 10 281




Nazev: Byt 3+1 Décin

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1, ktery se nachézi ve mést¢ D&Ein v Casti
Deein 111-Staré Mésto v ulici PFEna. Dim ma 12 nadzemnich podlaZi. Budova je po
rekonstrukei. Jednotka se nachézi v prvnim nadzemnim podlaZi panelového domu.
Byt je po rekonstrukci. Okna bytu jsou plastova. K bytu patfi 4 lodZie. Z
inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné piipojky. Vytapéni bytu je
Gstiedni dalkové. Parkovani je mozné u domu. Pristup k nemovité véci je z mistni
zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitn4 plocha: 71,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v rdmci izemniho celku 1,00

K4 Poloha v rdmei funké&niho celku 1,05 ;

K5 Provedeni a vybaveni 0,90 Zdroj: www.sreality.cz - ID:

K6 Celkovy stav 1,00 024-N03419

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&) [m?] K&/m? Kc [K&/m?)

990 000 71,00 13 944 0,85 11 859
Minimalni jednotkova porovnévaci cena 10 281 K&/m?
Priimérna jednotkovéa porovnavaci cena 12 066 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnévaci cena 13 081 K&/m?

Vypotet porovnavaci hodnoty na zaklad€ uZitné plochy

Primé&mé jednotkovd cena ocefiované nemovité véci 12 066 K&/m?
Celkové uzitna plocha ocefiované nemovité véci 62,30 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 751 712 K¢
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REKAPITULACE OCENENI

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Jednotka &. 285/13 D&&in - D&¢in IX-Bynov 751 712,- K&
Porovnavaci hodnota 751 712 K&
[Koment¥ ke stanoveni vysledné ceny J

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté a dase se skutednostmi zjidtdnymi mistnim Setienim. Pi stanovovéni porovndvaci
hodnoty jsme vychézeli z idaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelafi, zejména
internetovych stranck. V databézi jsme nasli celkem 15 porovnavacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 4, které nejvice odpovidaly oceiiovanému objektu co do lokality, velikosti, staii a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledng pouZity pro vypocet obvyklé ceny.
Uréeni ceny nemé za cil zjidténi trzni, obecné &i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejnizsiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc hodnotu, za niz
miize byt skutednd prodéna, se ukdze teprve v drazbg.

Obvykla cena
750 000 K¢

slovy: Sedmsetpadesattisic K&

[Zaver 4|

I. Nemovita véc, které se vikon tyka:

- jednotky &. 285/13 (byt) v budové D&&in IX-Bynov &.p. 284, 285, 286 (bytovy dim, LV 627) na
pozemku pare. &. St. 789 (LV 627) véetng podilu na spoleénych &astech domu a na pozemku pare.
&. St. 789 (zastavénd plocha a nadvoii) o velikosti 623/31770 v kat. izemi Bynov, obec D&€in, Cast
obce D&gin IX-Bynov, okres D&Cin, zapsano na LV 962.

I1. PiisluSenstvi nemovité véei, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

TIL. Vysledna cena nemovité véci (L) a jejiho pFisluSenstvi (IL), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 750.000,- K&.

-11-



IV. Znama vécnia biemena V{’I‘llé]l](v a najemni, pachtovni ¢i piedkupni prava ktera
y vy ) ’ H
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

V Praze 8.2.2018

Znalecka spole¢nost s.1.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Znalecka Posudek podava Znalecka spolecnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
doloZka: Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054 zapsana MSpr CR &,j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. & 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve zn&ni pozdgjsich ptedpisii, do prvého oddilu seznamu tstavii
kvahﬁkovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Petra Vaiikova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spole¢nost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumoénicich)
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. ZP-15575 znaleckého deniku.

-12-



SEZNAM PODKLADU A PRILOH ]

Podklady a piilohy pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &, 962
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 627
Snimek katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véci
Schématické zndzornéni

W= = = g >
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Schéma budovy: Ohec D&Ein, Na pésiné &, p. 284, 286, 286, k. . Bynov

Legenda;
- byty a plfsludenstvi
%ﬁ///%/ - spole¢né prostory

Spoletné prostory:

A01 vstupnf chodba

A02 UKlidova mistnost

A03 schodltovy prostor

A04 chodba

A05 prédelna 1

A06 susarna 1

A07 WC1

A0B susdarna 2

A09 mandl

A10 mistnost sklep. kéjf
+ chodba

A11 komp. pfedéy. stanice

A12 Kkotarkarna 1

A13 sklepni mistnost

A14 sklepnl mistnost

A15 Kotarkama 2

A16 vstupnl chodba

A17 Uklidova mistnost

A18 schodistovy proster

A19 kodarkarna 3

A20 mistnost sklep. kaji
+ chodba

A21 kobarkarna 4

A22 vstupni chodba

A23 (KlidovA mistnost

14,8 m2

1,8 m2
17,8 m2
12,2 m2
15,5 m2
14,2 m2

1,7 m2
20,8 m2
15,8 m2

102,4 m2
15,56 m2
15,8 m2

6,7 m2
6,7 m2
16,2 m2
14,7 m2
2,1 m2
17,6 m2
16,2 m2

132,1 m2
16,3 m2
14,7 m2

2,3m2

FAN

g

- hlavnl vehod

- zadnf vehod

A24

A26
A27
A28
A29
A30
B01
B02

Co1
Co2
Co3
D01
D02
D03
E01
E02
E03
F01
F02
F03
Go1
G02
G03

schodistovy prostor
chodba

prédelna 2

ditna

WC 2

susérna 3
kotarkarna 5
schodistovy prostor
schodistovy prostor
schadigtovy prostor
schodistovy prostor
schodi$tovy prostor
schodistovy prostor
schodistovy prostor
schodistovy prostor
schadistovy prostor
schodistovy prostor
schodistovy prostor
schodistovy prostor
schadigtovy prostor
schodistovy prostor
schodistovy prostor
schodigfovy prostor
schodisfovy prostor
schodistovy prostor

17,5 m2
12,2 m2
15,4 m2
14,1 m2

1,8 m2
21,3 m2
16,2 m2
17,2 m2
17,2 m2
17,2 m2
17,2 m2
17,2 m2
17,2 m2
17,2 m2
17,2 m2
17,2 m2
17,2 m2
17,2 m2
17,2 m2
17,2 m2
17,2 m2
17,2 m2
17,2 m2
17,2 m2
17.2 m2
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1.NP A A A
286 285 .284
;’ 7 v
b.}.286/3 / b..286/1 | bJ.285/3 b..28511 | b.j.284/3 // b.].284/1
78,1 m2 62,3 m2 78,6 m2 62,3 m2 78,6 m2 62,2 m2
b.j.286/2 b.].28512 | b.j.284/2
35,8 m2 35,8 m2 35,8 m2
2.NP
- | -
b.}.286/6 b..286/4 | bj.285/6 /) bj.285/4 |b. |.284/6 / b.j.284/4
78,1 m2 623m2 |786m2 623m2 |786m2 I 62,2 m2
/ 2
b.j.286/5 b.}.285/5 b.J.284/5
35,8 m2 35,8 m2 35,8 m2
3.NP
7
b.j.286/9 b.j.286/7 | b.j.285/9 b.J.285/7 | b..284/9 b.j.284/7
78,1 m2 62,3 m2 78,6 m2 62,3 m2 786m2 ¥ 62,2 m2
7
b.|.286/8 b.|.285/8 h.j.284/8
35,8 m2 35,8 m2 35,8 m2
4.NP

7

b.}.286/11 b.j.285/11 b.J.284/11 |
35,8 m2 35,8 m2 35,8 m2

bh.].286/12 / b.].286/10 | b.j.285/12
78,1 m2 62,3 m2 78,6 m2

h.J.285/10 | b.J.284/12
623m2 |[786m2

b.j.284/10
62,2 m2

5NP
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//
b.J.286/15 b..286/13 | b.J.285/15 b.).285/13 | b.}.284/15 b.J.284/13
78,1 m2 62,3m2 | 78,6 m2 623m2 |78,6m2 62,2 m2
. U

b.j.286/14 b.j.285/14 | b.J.284/14
35,8 m2 35,8 m2 1 35,8 m2
6.NP
b.J.286!21B / bg.%BS{?“IB %_%35/218 %/ b..285/16 | b.j.284/18
78,1 m 62,3 m 6 m 62,3m2 | 786 m2
) 7
b.J.286/17 b.j.285/17 b.].284/17
35,8 m2 35,8 m2 35,8 m2
7.NP
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