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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 1477/11, k niZ nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
40/1336 na spolec¢nych ¢astech budovy ¢.p. 1476, 1477 a na pozemku parc. €. st. 1876/1 v obci Vlasim,
okres BeneSov, katastralni izemi VlaSim, na listu vlastnictvi ¢. 4351.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvenéniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tikolu. VSechny uvedené
zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypocet a ur¢eni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
ur¢eny na zéklad€ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocefiovacich predpisti, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace zjiSténé pii
prohlidce, informace realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich,
systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci

3. Vérohodnost zdroju

V ramci zpracovani posudku je aplikovan predpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi osobami
jsou uplné a pravdivé.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 1477/11

Adresa predmétu ocenéni: Zamecka ¢.p. 1477, Vlasim, okres BeneSov
Kraj: Stfedocesky kraj

Okres: Benesov

Obec: Vlasim

Ulice: Zamecka

Katastralni Gzemi: Vlasim

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Seteni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
28.02.2025. Sbér podkladi provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Jitka MaSinova. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.
Pfitomna osoba prohlidce - pan Jansa, vlastnik.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Jansa Vladimir, Zamecka 1477, 25801 Vlasim
Nemovitosti:

Bytova jednotka €. 1477/11, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 40/1336 na spole¢nych
¢astech budovy €.p. 1477 a na pozemku parc. €. st. 1876/1 v obci VlaSim, okres BeneSov, katastralni
uzemi Vlasim, na listu vlastnictvi ¢. 4351.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis bytového domu

Ocenlovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domé¢. Stavba ma 4 nadzemni
podlazi a 1 podzemni podlazi.

Objekt je panelové konstrukce, stropy jsou Zelezobetonové, stfecha je rovnd, krytinu tvofi Zivi¢na
lepenka a klempii'ské prvky jsou plechové. P1ast’ je zateplen polystyrenem. Spole¢nymi ¢astmi domu
jsou vstupni prostor, schodisté, kolarna/koc¢arkarna, hobby mistnost (ping-pong).

Objekt byl postaven odhadem cca pied 50 lety. Dim prosel v poslednich 5 az 10 letech revitalizaci
(fasada, sttecha, vstup, stoupacky). Zustavaji zaslé povrchy ve spole¢nych prostorech, zaslé sklepy,
se zemni vlhkosti. Celkov¢ Ize ale stav objektu charakterizovat jako dobry.

Popis bytové jednotky

Ocenovana jednotka je v osobnim vlastnictvi. Jednotka se nachéazi v 4. podlazi. Dispozice jednotky je
1+1: ptedsin, koupelna, WC, komora, pokoj, kuchyng. Celkovd podlahova plocha je 36,7 m2.
PtisluSenstvim je sklepni koje.

Vnitini povrchy jsou Stukové. Okna jsou plastova s dvojsklem, zarubné dveti ocelové. Podlahy jsou
kryty PVC. Kuchyniské vybaveni tvofi kuchyniska linka bez vestavénych spotiebicii. Bytové jadro je
umakartové casteéné renovované. V koupelné se nachdzi sprchovy kout, umyvadlo. WC je
samostatné.

Do jednotky je zavedena elektiina o napéti 230 V. Voda je pfivedena z obecniho vodovodu. Objekt je
napojen na vetrejnou kanalizaci. Zemni plyn neni zaveden. Vytapéni je zajiSténo ustfedné dalkoveé,
topna télesa tvori zavésné radiatory, ohiev vody je feSen dalkove.

Stav bytové jednotky lze charakterizovat jako pied rekonstrukei. UdrZba bytu je zanedbana, povrchy
za$lé, vybaveni zastaralé, horsi je i stav oken, elektro rozvody jsou pivodni hlinikové.

Popis pozemku a lokality

Meésto Vlasim se nachazi v jihovychodni casti okresu BeneSov, cca 20 km od okresniho mésta. Ma
priblizné¢ 11 500 obyvatel a kompletni obCanskou vybavenost. Je obsluhovano autobusovymi i
vlakovymi spoji v€. linek PID a ma kompletni vetejné inZenyrskeé sité.

Oceflovana nemovitost se nachazi v §ir§Sim centru obce, V zastavbé bytovych domi. Obcanska
vybavenost 1 zelett v podob¢ parkli jsou v dosahu. Z hlediska Zivotniho prostfedi se jedna o klidnou
lokalitu bez zdravi ohroZujicich vlivll. Lokalita je se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Bytovy diim se nachazi na mirné svazitém pozemku. Pozemek je plné zastavén, bez trvalych porosti,
neni oploceny. Pristup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté.

Oceilované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny.



Tabulkovy popis

Popis
bytového
domu

Typ bytového domu typovy panelovy bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 4
Pocet podzemnich podlazi 1

Dtim byl postaven v roce

cca pred 50 lety

Rozsah rekonstrukce domu

revitalizace pted cca 5-10 lety (fasada, stfecha, vstup,
stoupacky)

Konstrukce panelova
Stropy zelezobetonové
Strecha rovna

Krytina stfechy zivi¢na lepenka
Klempiiské prvky plechové
Vné&jsi omitky zateplené
Vnitini omitky Stukové

Spole¢né uzivané prostory

vstupni prostor, schodisté, ko¢arkarna/kolarna, hobby mistnost
(ping-pong)

Popis stavu bytového domu

dobry

Vady bytového domu

zaslé spolecné prostory, zaslé sklepy, zemni vlhkost

Popis bytové
jednotky

Dispozice bytové jednotky

1+1

Podlazi bytové jednotky

4

Bytové jadro

umakartové renovované

Typ oken v jednotce

plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych
mistnosti

jih

Koupelna(y)

sprchovy kout, umyvadlo

Toaleta(y) klasicka toaleta

Typ zarubni ocelové
4. NP
Ostatni prostory Predsi 5,70 m?
Koupelna, WC Koupelna 2,50 m?
Koupelna, WC wcC 0,90 m?

Popis mistnosti a rozméry v m? Ostatni prostory Komora 2,10 m?
Kuchyné Kuchyné 8,40 m?
Pokoj Pokoj 17,10 m?
Prislusenstvi Sklepni kéje 3,30 m?
Podlahova plocha 36,70 m?
Podlahova plocha vé. pfisluenstvi 40,00 m?




Elektiina 230V

Vodovod vodovod

Svod splaskovych vod vetejna kanalizace
Plynovod ne

Reseni vytapéni v byts

ustfedni vytapéni

Topna télesa

zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody v byté

dalkové

Podlahy v byt¢

PVC

Popis stavu bytové jednotky

pred rekonstrukei

Rekonstrukce

bez rekonstrukce

Vady bytové jednotky

nedostate¢na udrzba, zaslé povrchy, zastaralé vybaveni, horsi
stav oken, podlah, pivodni jadro, hlinikové rozvody elektiiny

Popis
pozemku

Trvalé porosty

bez porosti

Sklon pozemku

mirné svazity

Oploceni

neoploceno

Pristupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sir3i vztahy

Popis okoli zastavba bytovymi domy
Poloha v obci §ir$i centrum obce
dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody; v mist€ jsou dostupné zakladni a
Vybavenost stiedni Skoly vcetn¢ specializovanych zafizeni; v misté je

kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni; v misté je
kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti; kompletni
soustava ufadi v blizkém okoli; v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostredi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zeleni v podobé
parki v bezprosttedni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpec¢im vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka vlakovych a autobusovych spojii; omezené parkovaci
moznosti v blizkosti objektu

Vécna prava,
jiné

Vécna biemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 28.02.2025 jsou pouzity vSeobecné uzndvané a
vyzadované ocenovaci postupy.

VVymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocefovéni
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofaddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
Kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla ur€ena cena zjiSténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenéni dle cenového predpisu je provedeno dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve
znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., €. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb., ¢. 237/2020 Sb., ¢.
36/2021 Sb., &. 284/2021 Sb., & 126/2024 Sb. a &. 265/2024 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., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 3 788,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Néazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel - 11 455 obyvatel I 0,85

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a Il 0,85
vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-z&pad a katastralni uzemi
lazenskych mist typu D - obec nad 5 000 obyvatel

03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, \Y/ 1,00
jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000
obyvatel - obec nad 5 000 obyvatel

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn - v obci kompletni IS

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka a autobusova I 0,95
zastavka - autobus, vlak

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,00

zdravotnickd zatizeni, Skola, poSta, bankovni (penéZni) sluzby, sportovni a
kulturni zatizeni aj.) - MS, ZS, SS, obchody, sluzby, zdravotnické zafizeni,
posta, kulturni i sportovni zafizeni

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1* O2* O3 * O4 * Os * O = 2 600,00 K¢&/m?

1.1. byt

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Stiedocesky kraj, obec 10 001 — 50 000
obyvatel

Stafi stavby: 50 let

Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 27): 63 080,- K&/m?

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

Bytova jednotka: 36,7*1,00 = 36,70 m?
Sklepni kéje: 3,3*0,10= 0,33 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 37,03 m?



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena Il 0,00
2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, kocarkérna, dilna, pradelna, I 0,00
susarna, sklad
3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenovane I 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Okna jen na sever | -0,01
nebo bez vyhledu
6. Zakladni ptislusenstvi bytu: Pfislusenstvi ¢aste¢né nebo tplné I -0,10
mimo byt nebo umakartové bytové jadro
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni |l -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje
8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etazové Il 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu Il 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt ve $patném stavu — predpoklad v 0,65
provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav
Koeficient pro stati 50 let:
s=1-0,005*50=0,750
9
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) * V1 *0,750 = 0,429
i=1
Nemovitd véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz Vv 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 I 0,00
stabilizovana Uzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poc¢tem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — z&pad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené
turistické lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel VI 1,00
a obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,05
sluzby, zdravotnickd zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni a;j.)



5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ ) Pi)=1,050
i=1

Index polohy pozemku

Néazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném | 1,00
funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencni zastavba

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

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité vécije | 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

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

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — Il 0,04
moznost komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli ] 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je pramér v kraji Il 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - jiné vlivy I 0,00
neshledany

11
Index polohy  lp=P1*(1+ ) Pi)=1,110
i=2

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 63 080,- K&/m? * 0,429 = 27 061,32 K¢&/m?
CBp=PP*ZCU * IT* Ip = 37,03 m?2 * 27 061,32 K&m?* 1,050 * 1,110=1 167 925,03 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1167 925,03 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,050
Index polohy pozemku Ip = 1,110

10



Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - IV 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo | 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,050 * 1,000 * 1,110 = 1,166

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

w1k Z&kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
8 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 2600,- 1,166 3 031,60
T Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
84 odst. 1 zastavéna plocha a st. 1876/1 414 3 031,60 1255 082,40
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 414 1 255 082,40
Pozemek - cena zjisténa celkem = 1 255 082,40 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek = 1 255 082,40 K¢
Celkové cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 1255 082,40 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1167 925,03 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Cena zjisténa pozemku: 1 255 082,40 K¢

Spoluvlastnicky podil: 40 / 1 336

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1255 082,40 K& *40 /1336 =37577,32 K&

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku + 37 577,32 K&

Bytova jednotka - cena zjiSténa = 1205 502,35 K¢

11



Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i ptisluSenstvi).
Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€¢ porovndni téchto parametri a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize ur¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Bytova jednotka ¢. 1477/11,Zamecka €.p. 1477, Vlasim, okres BeneSov
. K2 - podlahova
& K1 - lokalita P K3 - konstrukce K4 - stav K5 - pisluSenstvi
plocha
. , Zamecka ¢.p. 1477, ¢. j. . .
. tavu, .
Ocen_o vany 1477/11, Vlasim, okres 37 m? panelova v p ivodnim s avu, sklepni koje
objekt y pred rekonstrukei
Benesov
Zamecka ¢€.p. 1486, €. j. v pitvodnim stavu
1 1486/11, Vlasim, okres 37 m? panelova P B o sklepni kdje
N udrzovany
BeneSov
Zamecka ¢.p. 1490, ¢. j. v ptivodnim stavu,
2 1490/1, Vlasim, okres 38 m? panelova pred rekonstruket, sklepni koje
Benesov lepsi stav oken
Jana Masaryka ¢.p. 1302, . ,
. tavu, cs
3 ¢. p. 1302/13, Vlasim, 38 m? panelové v puvo%mm S,avu sklepni koje
< udrzovany
okres Benesov
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Cena Koef. Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K1x...x Cena|
pozadovana [redukce [redukci na lokalita |podlahova [konstrukce [stav prislusenstvi |K5 ocefiovaného
resp. na pramenfpramen plocha objektu odvozend
zaplacena ze srovnani
2 ?OO 000,00 1 2 ?00 000,00 1 1 1 11 1 11 2 000 000,00 K¢
K¢ K¢

2 900 000,00 1 2 S)OO 000,00 1 1 1 105 1 105 1904 761,90 K¢
K¢ K¢

12< 500 000,00 1 12< 500 000,00 1 1 1 11 1 11 2000 000,00 K¢&

Celkem pramér 1 968 254,00 K¢

Minimum 1904 761,90 K¢
Maximum 2 000 000,00 K¢&
54 985,74 K¢

Smeérodatna odchylka - s

1913 268,26 K¢
2023 239,74 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - primér - S

Pravdépodobna horni hranice - primér + s
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena

jako lepsi

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a
vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentat: Do porovnani byly zafazeny prodané bytové jednotky shodné dispozice a vymér
Vv panelovych domech ve Vlasimi. Rozdily byly shledany pouze u stavu, kdy sice vSechny byty jsou
V pivodnim stavu, sumakartovym jadrem a Kk rekonstrukci, tedy veSkeré vybaveni bude
pravdépodobné odstranéno, ale vzorky 1 a 3 jsou vyrazné Iépe udrzované, tedy je ptedpoklad celkové
mensiho rozsahu rekonstrukénich praci (lepsi stav oken, omitek atp., u vzorku 2 je pouze lepsi stav
oken).

Na zaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti ur¢ena na

=1968 254 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

1968 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Za celem uréeni obvyklé ceny dané nemovitosti byl vyuzit postup v podobé ocenéni majetku dle
platného cenového piedpisu a dle porovnani sjednanych cen. Do porovnani byly vybrany obdobneé
nemovitosti v blizkém okoli, prodané v relevantnim Casovém obdobi. Vzorky byly ziskany z
vlastni databaze systému INEM zpracovatele a prodejni data z udaji katastru nemovitosti. Pii
porovnani vzorki byly pomoci koeficienti zohlednény vSechny podstatné rozdily mezi nemovitostmi,
a to predevsim stav, jiné rozdily nebyly shledany.

Vysledek dle cenového predpisu

1.205.500 K¢

Vysledek dle trZzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indext
1.968.000 K¢

F. ZAVER
Znalecky Ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 1477/11, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
40/1336 na spole¢nych ¢astech budovy €.p. 1477 a na pozemku parc. €. st. 1876/1 v obci Vlasim,
okres BeneSov, katastralni izemi VlaSim, na listu vlastnictvi ¢. 4351.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovité véci v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

1.970.000 K¢

Slovy: jedenmiliondevétsetsedmdesattisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing. Jitka
Masinova, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Ménesova 1374/53, 12000 Praha XP invest, Digitaine
ICO: 28462572 podepsal XP
Tel.: +420737858334 S.r.o. - invest, s.r.o. -
Email: info@xpinvest.cz znalecka znalecka kancelaf
V Praze, dne 10.03.2025 Y Datum: 2025.03.10
kanceldf  09:44:18 +01°00
5 I g I . Digitalné
: igitalné podepsa odepsal Martin
Jltka Jitka Masinova Ma rtl n ,F\)Aé|e|f Fra ntigekDigit{i!né pogepsal
Maginova Daum: 20250310 slak o Setuam: 20250510
. . ' ' Vs atum: Uo.
1zaz7+or00 \Mlale@K 20250310 Kofinek oomsi0100

09:44:04 +01'00'

Ing. Jitka MasSinova Martin Mélek FrantiSek Kofinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumoc¢nicich, ve znéni pozdé&;sich predpisti,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zékona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym cCislem 014816/2025.

H. SEZNAM PRILOH

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa a mapa, fotodokumentace predmétu
ocenéni, srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o stavbé

Stavba: & p. 1476, 1477
CObec: Viadim [530883]cf
Cast obce: Vlagim [401633]c
Katastralni Gzemi: Vlasim [783544]
Cislo LV: 4320

Stavba stoji na pozemku: p. € st. 1876/1

Typ stavby: budova s &islem popisnym
Zplsob wyuZiti: bytovy ddm
Vymezené jednotky

1476/1, 1476/2, 1476/3, 1476/4, 1476/5, 1476/6, 1476/7, 1476/8, 1476/9, 1476/10, 1476/11, 1476/12, 1477/1, 14772, 1477/3, 1477/4, 1477/5, 1477 /6, 14777,
1477/8, 1477/9, 147710, 1477111, 147712

Informace o jednotce

Cislo jednotky 1477/1
Typ jednotky: jednotka vymezend podle zdkona o viastnictvi bytd
Zpusob wyuZiti: byt
Budova: & p. 1476, 1477
Katastralni tzemi: Vlasim [783544]
Cislo LV: 4351
Podil na
spoleényich éastech: 4011336
Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil

Jansa Vladimir, Zamecka 1477, 25801 Vlagim

Zpusob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava
MNejsou evidovana Zadna omezeni.,

Jiné zapisy

Typ

Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zdkona) - Jansa Vladimir

Informace o pozemku

Parcelni Eislo:
Obec:

Katastralni uzemi:
Cislo LV:

Vyméra [m21:

Typ parcely:
Mapowvy list:
Uréeni vyméry:
Druh pozemku:

Stavba na pozemku:

st. 1876/1CF
Vladim [530883]
Via8im [783544]

4320

114

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze souradnic v S-JTSK
zastavéna plocha a nadvofi

& p. 1476, 1477
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Ortofoto mapa a mapa
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Fotodokumentace pifedmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita

Pravni ucinky ke dni

Zamecka €.p. 1486, Vlasim,
okres BeneSov
17.05.2024

Cenadle KS

Cislo Fizeni

2200 000 K¢

V-3973/2024-201

Poznamka k cené véetné odmény pro RK Vlastnictvi Osobni

Podet nadzemnich 4 Vytah Ne

podlazi domu

Priikaz o energetické G - Mimotadné nehospodarna ~ Stav Velmi dobry
narocnosti budovy

(PENB)

Stav objektu Dobry Konstrukce Panelova
UZitna plocha 37 m? Podlahova plocha 37 m?
Dispozice 1+1 Vytapéni Ustfedni vytapéni
PodlaZi bytu 5 Poloha nemovitosti Centrum obce
Dostupnost dopravy Vlak, Autobus

Dovolujeme si Vam nabidnout ke koupi bytovou jednotku v ptivodnim stavu, dispozi¢né 1+1, 37 m2 v Zamecké ulici
¢.p. 1486 ve Vlasimi. Panelovy dim prosel v nedavné dobé¢ revitalizaci a ma zateplenou fasadu. Byt je umistén ve 4.
patie domu bez vytahu a nema balkon. Uzitna plocha jednotky v¢&. pifsluSenstvi ¢ini 36,50 m2 s dispozici: vstupni
chodba 5,6 m2, prostor pro Satnu s vestavénymi skfinémi 2,6m?2, samostatné WC 0,95m2, koupelnu s vanou a
pfipojenim na pracku pradla 2,5m2, kuchyné se star$i kuchynskou linkou 7,60 m2 a pokoj 13,8m2. Okna jsou nova,
plastova 2skla s orientaci na jih. Veskeré vyobrazené zafizeni bytu zlstane k dispozici novému majiteli. V byté se da
ihned bydlet, anebo si jej zrekonstruovat podle svych predstav. Bytové jadro je ptivodni, umakartové. Rozvody vody a
kanalizace jsou nové — v plastu. Elektfina je v hliniku — piivodni stav. K bytu nalezi samostatna sklepni koje v suterénu
domu 3,45 m2 a spole¢né prostory (kocarkarna, susarna) k moznému vyuziti. Mési¢ni poplatky v byté ¢ini cca 3.900,-
K¢ + spotieba elektrické energie. Vytapéni bytu a dodavka teplé uzitkové vody je zajisténo dalkove, v mistnostech jsou
litinové radiatory s digitalnimi odpoctovymi métaky spotieby tepla. Nemovitost se nachazi v tésném sousedstvi
vlagimského zameckého parku a zaroven v centru mésta s pohodlnou pési dostupnosti sluzeb. Veskera obcanska
vybavenost v mist¢. PENB ttida ,,D". V pfipad¢ VaSeho z4ajmu o prohlidku nas nevahejte kontaktovat na uvedeném
telefonnim cisle.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Zamecka ¢.p. 1490, Vlasim, Cenadle KS 2 000 000 K¢
okres Benesov
Pravni u¢inky ke dni ~ 03.09.2024 Cislo Fizeni V/-7106/2024-201
Vlastnictvi Osobni Kanalizace Vetejna kanalizace
Vybaveno Ne Pocet nadzemnich 7
podlazi domu
Vytah Ano Priikaz o energetické  C - Usporna
narocnosti budovy
(PENB)
Plyn Plynovod Stav Pied rekonstrukci
Konstrukce Panelova Utzitna plocha 38 m?
Podlahova plocha 38 m? Dispozice 1+1
PodlaZi bytu 1 Poloha nemovitosti Centrum obce

Ke koupi nabizim byt: - v osobnim vlastnictvi - o dispozici 1+1 - v ptivodnim stavu (k celkové rekonstrukci) - v Zadané
lokalité v ramci Vlasimi (ulice Zamecka) Byt je nyni zcela vyklizen a najdete jej v pfizemi revitalizované¢ho panelového
domu v centru mésta v bezprostiedni blizkosti vla§imského zameckého parku. Okna v byté jsou plastova a jsou
sméfovana na zapad. Nabidka je uréena pfedevsim tém z Vas, ktefi se nevahate pustit do celkové rekonstrukce.
Dispozici 1ze jednodu$e upravit na moderni 1+kk. Byty v Z&mecké ulici jsou vyhledavany také mistnimi investory,
jelikoz je velka poptavka po pronajmech v této oblasti. K bytu nalezi klasicka sklepni koje. Panelovy dim je ve velmi
dobrém stavu (jiz po revitalizaci). V dochazkové vzdalenosti jsou veskeré uziteéné instituce (Skoly, obchody, ufady,
posta, banky, poliklinika, lékarna apod.). Parkovani je mozné pred domem, pfipadné v okolnich ulicich. O¢ekavejte
perfektni prodejni servis. Soucasti galerie je také videoprohlidka a virtualni prohlidka, diky které se mizete po byté
"projit" z pohodli domova. Pokud by se Vam nedafilo prohlidky spustit, dejte mi védét, poslu Vam piimé odkazy.
ProtoZe vSak osobni prohlidku zcela nahradit nelze, zavolejte mi/napiste a rezervujte si prohlidku osobni. Budu se na
Vas t&sit.  vice

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Jana Masaryka ¢.p. 1302, Cena dle KS 2200 000 K¢

Vlasim, okres BeneSov
Pravni a¢inky ke dni ~ 23.09.2024 Cislo Fizeni V-7661/2024-201
Vlastnictvi Osobni Voda Vodovod
Kanalizace Verejna kanalizace Vybaveno Ano
Parkovaci misto Ano Pocet nadzemnich 12

podlazi domu

Vytah Ano Elektfina 230V
Priikaz o energetické  C - Usporna Plyn Plynovod
narocnosti budovy
(PENB)
Stav Dobry Konstrukce Panelova
UZitna plocha 38 m? Podlahova plocha 38 m?
Dispozice 1+1 Vytapéni Plynovy kotel
Podlazi bytu 4 Ptijezdova cesta Asfaltova

Dostupnost dopravy Dalnice, Silnice, Vlak

Nabizime k prodeji hezky, svétly byt s dispozici 1+1 o celkové rozloze 38 m?, situovany ve tfetim patie
zrevitalizovaného panelového domu na adrese Jana Masaryka 1302, ve mésté V1asim, v okrese BeneSov, Stiredocesky
kraj. Nemovitost se nachazi v klidné ¢asti mésta s vybornou dostupnosti veskeré ob¢anské vybavenosti. Byt se sklada z
hlavni obytné mistnosti, kuchyné, vstupni chodby, koupelny se sprchovym koutem a prackou, WC (pivodni umakartové
bytové jadro) a komorou, ktera nabizi dal$i tlozny prostor. V suterénu domu je k dispozici sklepni koje (cca 1,5 m2).
Okoli nabizi kompletni obcanskou vybavenost — najdete zde skoly, Skolky, 1ékaiské zatizeni, postu, banky, nakupni
centra, restaurace, sportovni zafizeni a mnoho dalsiho. V blizkosti se nachazi také nékolik zelenych parki, které jsou
idealni pro rodiny s détmi nebo pro relaxacni aktivity. Dopravni dostupnost je vyborna, v blizkosti je autobusové nadrazi
a vlakova stanice. Blizkost dalnice umoziiuje rychlé spojeni s Prahou a jinymi mésty. Tento byt pfedstavuje ideélni
prilezitost jak pro zivot, tak pro investici, s ohledem na svou strategickou polohu a dobrou dostupnost. Byt je nabizen za
cenu 2 390 000 K¢. V ptipadé zajmu nevahejte kontaktovat naseho makléte, ktery vam poskytne veskeré potrebné
informace a zorganizuje prohlidku nemovitosti na pozadovany termin. Té$ime se na vasi nav§tévu a doufame, Ze vam
byt Jana Masaryka 1302/13, Vlasim, nabidne vSe, co od svého nového domova ocekavate. vice

2. Fotodokumentace

RPN |, T . i
EE taad By
LN R . -

-

23



3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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