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ZNALECKY POSUDEK
¢.11663-1441/2020

Objednatel znaleckého posudku: Zrustek a partneti v.o.s.
Insolvenéni spravee Ivo RiZicky
Orli 542/27
602 00 Brno
Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny pozemku se stavbou garaze

bez &p/Ce zapsanych na LV 146 pro kat. uzemi
Tynec nad Sazavou, obec Tynec nad Sazavou, okres
BeneSov, pro udely insolven¢niho fizeni

Dle mezindrodné uznavanych metodik pro stanoveni trZni ceny nemovitosti podle stavu ke dni
10.7.2020 znalecky posudek vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.
Manesova 1374/53
120 00 Praha 2

www.odhadonline.cz
Tel.: +420 737 858 334
Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 5 stran textu v&etn& titulniho listu a 4 strany pfiloh. Objednateli se
ptedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 12.7.2020




A. NALEZ
1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny pozemku se stavbou garaze bez ¢p/Ce zapsanych na LV 146 pro kat. izemi
Tynec nad Sazavou, obec Tynec nad Sazavou, okres BeneSov, pro ucely insolvenéniho fizeni

2. Zakladni informace

Nazev piedmétu ocenéni: Pozemek s gardzi
Adresa pfedmétu ocenéni: Na Hlinkach
257 41 Tynec nad Sazavou
LV: 146
Kraj: Stredocesky
Okres: BeneSov
Obec: Tynec nad Sazavou
Katastralni uzemi: Tynec nad Sazavou

3. Prohlidka a zaméreni
Obhlidka se zamétenim byla provedena dne 10.7.2020 samostatné.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypisy z elektronické formy KN ze dne 10. 7. 2020

- snimek katastralni mapy

- mistni Setfeni dne 10. 7. 2020

- informace poskytnuté panem Ivo Riizickou

- inzerce nemovitosti na internetovych realitnich portalech (www.sreality.cz, www.inem.cz)
- informace z Katastru nemovitosti (Sbirka listin)

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnické udaje k datu ocenéni:
Ivo Rizi¢ka, Druzstevni 412, 257 41 Tynec nad Sézavou

Nemovitosti:
- pozemek p¢.st. 925/20 — zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 19m2 se stavbou gardze bez &p/ce

zapsan€ na L'V 146 pro kat. uzemi Tynec nad Sazavou, obec Tynec nad Sdzavou, okres BeneSov

6. Dokumentace a skuteénost
Dokumentace odpovida skute¢nosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

Obec Tynec nad Sdzavou se nachazi cca 20 km od jizni hranice Prahy, na pravém bifehu feky
Sazavy. Obec ma rozifenou obcanskou vybavenost, obsluhovana je autobusovou i Zelezni¢ni
dopravou. Jde o vyhledavanou rekreadni oblast, obec ma bohaté sportovni zazemi.

Ocetiovany pozemek se stavbou fadové garéZe leZi na severnim okraji Tynce u ulice Na Hlinkach.
Shluk 8 fad fadovych garazi lezi na okraji zastavby, v okoli se nové objevuji nové rodinné domy se
zahradami. Stavba gardZe bez &p/¢e z roku 1972 je zdéna, s pultovou stiechou krytou
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azbestocementovymi vInitymi Sablonami. Podlaha garaZe je betonova, vrata kovova. Do garaZe neni

savedena elektfina. V soudasné dobg slouzi garaz jako sklad materialu, sttechou zatéka.

8. Metoda ocenéni

Pro ugely stanoveni obvyklé ceny pouZivame mezindrodné uznavanych ocefiovacich postupt.

Vymezeni pojmu obvykla cena:
74kon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné né&kterych zakonil (zdkon o ocefiovani
majetku), Cast prvni , Hlava prvni, § 2, Zplsoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 1:

,Majetck a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se
porovnanim.*

Volba metody:

Za i¢elem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuZit postup v podob€ trzniho porovnani.
Zékladni metodika, kterd je v ramci trZzniho porovndni pouZzita, je klasickd metoda porovnani
pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.

9. Obsah znaleckého posudku

Ocenéni srovnivaci metodou
Garaz Tynec nad Sazavou



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda t.ak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté,
za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti
uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i pfisluSenstvi). Tyto faktory jsou
zohlednény korekénimi koeficienty. Na zéklade porovnani téchto parametrii a vyhodnocenim jejich
vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Pro srovnani byly vybrany garaZe v lokalit€¢ Na Hlinkach v Tynci nad Sazavou prodané v roce
2019, v roce 2020 se jesté Zadna garaz neprodala. Garaze se v dan€ lokalit€ hojn€ prodavaji, i kdyz
nejsou inzerovéany na realitnich serverech. Popisy realizovanych prodeji jsou uvedeny v priloze.

Garaz Tynec nad Sazavou

. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - konstrukce | K5 - dalSi vlastnosti
Oceitovany objekt | P&. st.925/20, Na Hlinkich, Tynec nad Sazavou 19 m2 Dobry Cihlové
1 P¢.st. 1208, Na Hlinkéach, Tynec nad Sazavou 21 m2 Dobry Cihlova
2 P¢.st1115, Na Hlinkach, Tynec nad Sazavou 21 m2 Dobry Cihlova
3 P¢. st.924/25, Na Hlinkach, Tynec nad Sazavou 19 m2 Dobry Cihlova
4 P¢&. st.924/5, Na Hlinkach, Tynec nad Sazavou 19 m? Dobry Cihlova
5 P¢.st.1977, Na Hlinkéch, Tynec nad Sazavou 21 m2 Dobry Cihlova
Cena
Cena Koef.
pofadovani | redukce | CM3PC | yq. | k2. | K3 K4 - K5-datsi | K6- | kix | Occfiovaného
¢ redukei na . - . uvaha objektu
resp. na poloha | velikost konstrukce | vlastnosti x Ké .
: pramen stav odhadce odvozena ze
zaplacena pramen fos
srovnani
1 | 60.000 K& Nepowzit | 60.000,00 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.10 1.00 1.0000 | 60.000 K¢&
2 | 100.000 K¢ Nepouzit 100.000,00 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 100.000 K¢&
3 | 100.000 K¢ Nepouzit 100.000,00 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 100.000 K&
4 | 50.000 K& Nepouzit | 50.000,00 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 50.000 K&
5 | 100.000 K¢ Nepouzit 100.000,00 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 100.000 K&
Celkem primér 82.000 K¢
Minimum 50.000,00 K&
Maximum 100.000 K¢&

K1 - Koeficient ipravy na polohu objektu

K2 - Koeficient upravy na velikost objektu

K3 - Koeficient dpravy na celkovy stav

K4 - Koeficient ipravy na konstrukei stavby

K5 - Koeficient ipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient tipravy dle odbomé tvahy odhadce

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zdklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavanych nemovitosti stanovujeme srovnavaci
hodnotu nemovitosti na 82.000,- K¢&



C. REKAPITULACE

Srovnavaci hodnota garaZ Tynec nad Sazavou 82 000.- K&
Zaver:

Na zakladg vyse uvedenych zji§téni a s pFihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti stanovujeme obvyklou cenu nemovitosti — pozemku se stavbou bez ¢p/ce
zapsanych na LV 146 pro kat. izemi Tynec nad Sizavou, obec Tynec nad Sazavou, okres
Beneov, ke dni 10.7.2020 na

80.000,-K¢
Slovy: Osmdesattisic K¢

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky ustav
Manesova 53, 120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

Ing. Jana Petrzelova

V Praze dne 12.7.2020

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako tustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti, jmenovany
podle ustanoveni § 21 zakona &. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo&nicich, ve znéni pozdé&jsich
predpisi, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢&. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a
tlumognicich, ve znéni pozdgjsich ptedpisi, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j.
55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu Gstavi kvalifikovanych pro
znaleckou &innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym &islem 11663-1441/2020 znaleckého deniku.

E. Seznam piiloh

- vypis z elektronické formy katastru nemovitosti
- mapy

- fotodokumentace

- srovnavané nemovitosti




Vypis z elektronické formy katastru nemovitosti:

Informace o pozgmkg
Parcelni éislo 025208
Obsc Tirss o3d Seavgw [$20841]8

Katastrini Gzemt Tiras npd ey 777309

Cisto LV 8

Vymén [m? N

Typ parcely- Parcels katastu nemovitost
Mapovy st OKHK

Urdeni vymery Ze soufadnic v 5-JTSK
Drub pozemku zastavénd plocha a nidvodi

Soucasti je stavba

Budova bez {53 popsného .y
nebo evidenénina: Ui

Stavba stoji na pozsmky p € st 2328
Sousedni pacely 1

Viastnici, jini oprévaéni

Rl3itks vo Dvustevni 412 25741 Tynec nad Sizavou
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Srovnavané nemovitosti:

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle nemovitosti
Platnosc k: 11.07.2020 L1:88

Okres: CZ0201 BeneSov Obec: 530841 Tynec nad Sazavou
Kat dzemi: 772399 T§nec nad Sizavou

Pozemek: $t. 1115, LV 1030 Soudashi je stavba: bez Eplie, garaZ
Cena za nemoviost/skupinu nemovitosti 100.000,00 CZK .
Listing, kterd je piifazena jako podkiad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni
f?‘:g';vl; kupni. Privni G3inky zipisu k okamZiku 19.19.201% 10:06:24. Zapis proveden dne V-9018/2019-201
-12.2049.
Nemovitosti, u kterych doslo spoledné ke zméné viastnickéh priva, podie stavu k okamzZiku zépisu podie fistiny
pozemky: §t. 1115, LV 1030 Soucasti je stavba: bez Epiie, garaz

Pozemel: St 1208, LV 2345 Souddsti je stavbs: bez Epite, gara
Cena za itost/shuph itosti €0.000,00 CzZK
Listing, kierd je phitazena jako podilad zépiou pre skupinu nemovitosti Ciclo fizeni
Smilouva kupni ze dne 20.02.2019. Privni (éinky zapisu k okamZiku 27.02.2019 16:11:20. Zipis V-1434/2019-201
proveden dne 21.03.2019.
Nemovitosb, u kferych doéto epoledné ke zméné viastnického préva, podle stavu k okamZiku zépizu podie fiztiny

pozemky: St 1208, LV 2345 Soudasti je stavba: bez &p/te, garai
Pozemek: St. 1977, LV 3334 Souéisti je stavba: bez Spite, paraz
Cena za jito up rtoeti 100.000,00 CZK
Listina, kfers je pivazena jako podklad 24pisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni. Pravni GEinky z3pisu k okamZiku 26.03.2019 11:57:01. Zipis proveden dne V-7503/2019-201
18.10.2015.
Nemovitosti, u kferjch dodlo gpolecné ke zméné visstnického priva, podie efavu k okamziku zapisu podie kstiny
pozemky: 8t. 1977, LV 3334 Soucasti je stavba: bez Eplte, garaz
Pozemel: St 924725, LV 2423 Soutsstije stavba: bez Epide, gara
Cena za ifoet/skuph itosti 100.000,00 CZK
Listina, klers je piifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Ciglo izeni
Smiouva kupni. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 14.06_2019 03:45:85. Zipis proveden dne V-4562/2019-201
10.07.2019.
Nemovitosti, u kferych dodlo apoledné ke zméné viaatnického priva, podle stavu k okamziku zapisu podie listiny
pozemky: 8t. 924725, LV 2423 Soudaeti je stavba: bez &éplée, gara
Pozemel: St 92415, LV 1286 Soudssli je etavba: bez &pite, garaz
Cena za ifost/skupi itoati 50.000,00 CZK
Listina, kterd je piifazena jako podilad zapisu pro shupinu nemovitosti Cislo Fizeni
Smiouva kupni ze dne 05.04.2019. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 08.04.2019 09:00:00. 23apis V-2629/2019-201
proveden dne 02.05.2019.
Nemovitosti, u kterych dodlo spoleéné ke zméné visstnického prava, podie stavu k okamziku zapisu podie bstiny
pozemky: St. 924/5, LV 1286 Soudsati je stavba: bez Epice, garai

i w | eg vl







