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A. Zadani

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Stanoveni obvyklé ceny pozemkil se stavbou rekreacniho objektu ¢.ev. 42 v Oborach,
okres Ptibram, katastralni uzemi Obory.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvencniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které¢ by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. Vycet podkladu

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tkolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
predmétného majetku. Zdroje byly urceny na zakladé pozadavki vyplyvajicich z
platnych ocenovacich ptedpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje:

- informace zji$téné pii prohlidce

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

- snimek katastralni mapy

- informace poskytnuté Jifim Vitoném, majitelem

- informace realitnich kancelari

- 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 tplné a pravdivé.



C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemky se stavbou chaty ¢e 42
Adresa pfedmétu ocenéni: Obory ¢.e. 42, obec Obory
Kraj: StiedocCesky kraj

Okres: Ptibram

Obec: Obory

Katastralni uzemi: Obory

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 1.10.2021 za
pfitomnosti pana Jitiho Vitoné, majitele oceniované nemovitosti.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

Jifi Viton, Obofiste ¢p. 100, 262 12 Oboftiste
Nemovitosti:

- pozemek pc. 114 — zastavéna plocha a nadvoii, vyméra 45 m2,
soucasti je stavba rodinné rekreace ¢.ev.42
- pozemek p¢. 129/2 — zahrada o vymeéie 358m?2

zapsané na LV 144 pro katastralni uzemi Obory, obec Obory, okres Pfibram

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnosti. Hranice pozemkii neni mozné v terénu urcit bez
geodetického zaméfeni.

5. Celkovv popis nemovitosti

Obec Obory se nachazi zhruba 3 km zapadné od Slapské vodni nadrze. Obci prochazi
silnice ¢. 18 spojujici okresni mésto Pfibram a Sedlc¢any. Obec ma minimalni ob¢anskou
vybavenost (pohostinstvi), obsluhovana je autobusovou dopravou s dobrou dostupnosti
Pfibrami i Sedl¢an. V obci jsou inzenyrské sit¢ kromé plynu.

Ocenovana nemovitost leZi osamocen¢ v prudké lesni strani vychodné od zastavéné casti
obce. Parkovani je mozné na kraji obce asi 400m od nemovitosti. K chaté vede od
okrajovych domt v obci nejprve travnata pésina (zelena turisticka stezka, dievéna lavka
ptes potok v dezolatnim stavu), v poslednim tseku je pfistup volnym terénem strmym
lesem, pfistup neni oSetfen zadnym vécnym biemenem. Vzhledem k vyhrocenym

3



vztahim nelze vyuzivat pfistup od sousednich nemovitosti za potokem s pfimym
najezdem na silnici, ktery by byl pohodlngjsi. Puvodni dfevéna lavka je proto
v dezolatnim stavu.

Chata je usazena ve svahu dle majitele na ocelové konstrukci zhruba 10 metrti nad
potokem. Stavba neni pfipojena na elektrickou rozvodnou sit, jen na vlastni
elektroagregat, zhruba 3 metry pod chatou je vlastni studna s rozvodem vody do chaty,
splasky jsou feSeny jimkou.

Drievéna chata o zastavéné ploSe cca 45m2 byla postavena dle majitele v 70. letech. Chata
ma sedlovou stfechu krytou vInitym eternitem. Okna jsou dfevéna zdvojena, v hlavni
mistnosti francouzska, podlahy prkenné, dvere dreveéné. Vytapéni je zajiSténo krbem
v hlavni obytné mistnosti, sténa u krbu je zdéna. Okna jsou orientovana na jih. K chaté
doléha hluk ze silnice Piibram - Sedl¢any na druhé strané tidolicka.

Dispozici chaty tvoii piedsiii, komora, hlavni obytna mistnost, kuchynsky kout, pokojik,
koupelna, v podkrovi je jedna mistnost oblozena dievem. Okolo chaty je visuta dievéna
terasa.

Nemovitost je ptiblizn¢ 2 roky neuzivana a neudrzovana, nékteré prvky nutn¢ potiebuji
opravu (terasa, zabradli, okna, rozvody vody, studna).

Pozemek pc.129/2 je v Katastru nemovitost veden jako zahrada, ve skutecnosti je to Cast
strmé stran¢ v nejbliz§im okoli chaty s ptistupem k potoku na dn¢ udoli.

Tabulkovy popis
Typ rekreacéniho objektu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi 1
Rok vystavby 70. 1éta

Zdroj informace o dobé

Popis rekreacniho
objektu

vystavby

na zakladé sdéleni pfitomné osoby

Rozsah rekonstrukce

Bez rekonstrukce, zanedbana tidrzba

Zaklady Ocelova konstrukce
Konstrukce dfevéna

Stropy dievéné tramové
Tloustka stén 10cm

Stfecha sedlova

Krytina stiechy vlnity eternit

Klempifské prvky

plechové

Vnéjsi omitky

Vapenocementové, dievo s natérem

Vnitini omitky

sololit s natérem, tapetou, zdéna sténa s vapennou
omitkou

Typ oken v objektu Dfevéna s dvojsklem
Orientace oken obytnych ..

mistnosti jih

Vybaveni koupelny sprcha

Toaleta klasicka toaleta

Vstupni dvefe

drevéné




Typ zarubni dievéné
Vnitini dvete plné
Osvétlovaci technika lustry

Kuchynska linka

Kuchynské sktinky bez vestavénych spotiebict

Dispozice

3+kk

Popis mistnosti a rozméry

Podlahova plocha ¢ini 50m2

Elektfina generator
Vodovod pfipojeni ke studni
Svod splasek jimka

Plynovod ne

Reseni vytapéni v objektu Krb

Topna télesa

Regeni ohfevu vody bojler

Podlahy objektu Prkenné

Popis stavu rekreaéniho
objektu

Neuzivany, se zanedbanou udrzbou

Vady objektu

stfecha: zastaraly prvek
podlahy: podstandardni prvek
zdivo: podstandardni prvek
okna: neudrzovana

rozvody: podstandardni prvek

Popis pozemku
rekreacniho objektu

Trvalé porosty

Bez porosti, v sousedstvi les

Venkovni stavby

studna

Sklon pozemku

strmy

Oploceni

Bez oploceni

Pristupova cesta k objektu

ptistup po nezpevnéné obecni cesté a volnym terénem

Popis okoli

Popis okoli

rekreaéni zona

Poloha v obci

v Casti obce stavebné nesrostlé se sidelni ¢asti obce

Vybavenost

nedostatecna dostupnost obchodi - nutnost dojezdu,
soustava §kol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu

Zivotni prostedi

na okraji lesa

Spojeni a parkovaci
moznosti

Parkovani cca 400m od chaty, pfistup po strmém svahu




6. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 01.10.2021 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o
ocenovani majetku)

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

,,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 vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro stanoveni obvyklé¢ ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb. kterou
se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zédkona o oceniovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich piedpist.

V ramci systému INEM a v datech katastru nemovitosti se vSak nepodafilo dohledat
potiebny pocet realizovanych transakci, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé
ceny dle §1a vyhlasky. Z toho divodu je postupovano podle §1b a je stanovena tzv. trzni
hodnota.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni trzni hodnoty dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového predpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,
kterd je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Ocenovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku ve znéni
zakont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb.,
&.225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢.
188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona C¢.

151/1997 Sb.

Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemky s chatou
Adresa predmétu ocenéni: Obory ¢e 42

263 01 Obory
LV: 144
Kraj: Stredocesky
Okres: Piibram
Obec: Obory
Katastralni uzemi: Obory
Pocet obyvatel: 261

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 215,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol1. Velikost obce: Do 500 obyvatel A\ 0,50
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: V ostatnich piipadech VI 0,80
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina v 0,55
0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo I 0,90

autobusova zastavka
06. Obc¢anska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo  V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * O = 123,00

Ké&/m?

Index trhu s nemovitymi véemi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00

uzemi



4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80

9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo I 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou
¢.1 ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5
Index trhu It=Ps*P;*Pg * Po * (1 + Y P;)=0,648
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P7;*Pg * Po * (1 + Y, Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,85
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Rekreacni 111 0,05
oblasti

3. Poloha pozemku v obci: Samoty A% 0,08

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske site, které ma obec: I -0,15
Pozemek nelze napojit na zadné sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni 111 0,00
dostupna zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Bez moznosti piijezdu motorovym | -0,05
vozidlem

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000 II 0,00

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - vyhrocené vztahy s [ -0,05

nejbliz§imi sousedy

11
Index polohy Ip=P; * (1 + P;)=0,748
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou
¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,485



V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,748

1. Pozemky s chatou

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,748

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - 1I -0,02
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Snizena inosnost zékladové pudy II -0,05
(slozit&jsi zptsob zakladani stavby, napt. zékladova deska, piloty
apod.) - slozitéjsi zptsob zaloZeni stavby

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu - 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=0,930

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 0,930 * 0,748 = 0,696

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidén ZF‘Kki /Iclf;]la Index  Koef. [glpgé /Cnf?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 123.- 0,696 85,61

Typ Nézey Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K¢&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 114 45 85,61 3 852,45

nadvori
§ 4 odst. | zahrada 129/2 358 85,61 30 648,38
Stavebni pozemky - celkem 403 34 500,83



1.2. Chata

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24):

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Rekreacni chalupa, rekreacni domek § 35

porovnavaci metoda

Stiedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel

51 let
2 004,- K&/m?

ptizemi: = 45,80 m?

podkrovi: = 12,00 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

prizemi: 45,80 m? 2,50 m

podkrovi: 12,00 m? 2,10 m

Obestavény prostor

prizemi: (45,8)*(2,30) = 105,34 m*

podkrovi: (45,8)*(2,50/2) = 57,25 m?

Obestavény prostor - celkem: = 162,59 m?

PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 45,80 m?

Zastaveéna plocha vSech podlazi: P = 57,80 m?

Podlaznost: ZP/ZP1=1,26

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typL
zastaveéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: rekreacni chalupa a rekrea¢ni domek I -0,02

2. Provedeni obvodovych stén: na bazi drevni hmoty nezateplené nebo 1 -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné

3. Tloustka obvod. stén: méné jak 45 cm I -0,02

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 vcetn¢ I 0,01

5. Napojeni na sité (ptipojky): zadné nebo pouze ptipojka elektr. I -0,10
energie

6. Zptsob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08

7. Z&aKl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tipravy: minimalniho rozsahu II -0,03

10. Vedlejsi stavby tvorici pfislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
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13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — I 0,85
(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro stari 51 let:
s=1-0,005*51=0,745
12

Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi) *Vi3*0,745 = 0,431

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,748

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 2 004,- K&/m? * 0,431 = 863,72 K&/m®
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 162,59 m® * 863,72 K&/m?> * 1,000 * 0,748= 105 043,31 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 105 043,31 K¢

1.3. Studna

Zatridéni pro potifeby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 3,00 m
Elektrické cerpadlo: 1 ks
Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny
Zakladni cena dle prilohy €. 16:

hloubka: 3,00 m * 1 950,- Ké/m + 5 850,- K¢
Zakladni cena celkem = 5 850,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5520
Upravena cena studny = 11 943,36 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Staii (S): 51 roku
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 49 rokt
Piedpokladana celkové Zivotnost (PCZ): 100 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 51 /100 =51,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 51,0 % / 100) * 0,490

= 5 852,25K¢
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Ocenéni ¢erpadel
elektrické cerpadlo:

Zakladni cena Cerpadel celkem

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20):

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41):

opotiebeni cerpadel 51,0 %

Upravena cena Cerpadel
Nakladova cena stavby CSn
Koeficient pp

Cena stavby CS

Studna - zjiSténa cena

Pozemky s chatou - rekapitulace
1.1. Pozemky:
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Chata
1.3. Studna

Stavby na pozemku - celkem

Pozemky s chatou - zjiSténa cena celkem

1 ks * 9 480,- K¢/ks

+ 9 480,- K&
= 9 480,- K&
* 0,8000
* 2,5520
= 19 354,37 K¢&
0,490
= 9 483,64 K&
+ 9 483,64 K&
= 15 335,89 K&
x 0,748
= 11 471,25 K&
= 11 471,25 K&
34 500,83 K&
105 043,31 K&
11471,25 K&
n 116 514,56 K&

151 015,39 K¢
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1D Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovndni nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
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 ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekcénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Pro =ziskani potiebnych vzorkii byly prohledavany databaze systému INEM
(www.inem.cz) a ortomapy, sbirky listin a informace o cenach v Katastru nemovitosti
(www.cuzk.cz). V databazi INEM bylo nalezeno n¢kolik chat srovnatelnych
s oceniovanou nemovitosti, bohuZzel se podatilo dohledat v katastru nemovitosti informace
o prodejich pouze u dvou objektt, a neni tak naplnén postup pro urceni obvyklé ceny dle
§1a vyhlasky porovnanim sjednanych cen obdobnych nemovitosti.  Z toho diivodu je
postupovano podle §1b a je stanovena tzv. trzni hodnota porovnani realitnich nabidek
rekreacnich chat v §ir§im okoli obce Obory, s hor§im pfistupem ¢i bez elekttiny.

Zasadnim nedostatkem ocenované nemovitosti je problematicky piistup bez moznosti
ptijezdu, omezené ptipojeni na elektiinu a dlouhodoba neudrzovanost.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v tabulce nize a v piiloze.

Rekreacni objekt ¢.e. 42 obec Obory
&, K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - KS5 - dalsi vlastnosti
pozemek
Ocetiovany Obory, okres Pfibram 50 m’, 3+kk Pred 403 m’ &1 piistup svazitym lesem
objekt R m, rekonstrukei m PESpristup Y
Velky Chlumec, okres 37m’, Pred 2 s N ”
! Beroun Piizemni rekonstrukei 533 m ptijezd k chaté, elektfina
2 Borotice, okres Pfibram 58 mz’ Patrovy | Dobry 435 m? goznost piijezdu, generator
2 ,
M - 17 m, ; , 2 Pohodlny piistup, bez
3 Sedl¢any, okres Pfibram Prizerni Velmi dobry 363 m pfijezdu. elektfina
2 T
% - 15m, . , 2 Pohodlny piistup, bez
4 Sedl¢any, okres Piibram Prizerni Velmi dobry 385 m pifiezdu, bez elektfiny
5 Eé(g:govlce, okres Praha- ll);;;l;]nl Dobry 1442 m’ pé&si piistup svazitym lesem
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Cena Koef. | Cena po K3 K5- K6 - oceﬁ(f:f:iého
. | pozadovana | redukce redukei K1 - K2 - K4 - . . K1 x. .
¢ resp. na na poloha | velikost ) pozemek dalsi . uvaha x K6 Objekt}l
zaplacen pramen pramen stav vlastnosti | odhadce odvozen'a ze

srovnani

1 | 779.000 K¢ | Nepouzit | 779.000,00 | 1.00 0.90 1.00 | 1.10 1.30 1.00 1.2870 | 605.284 K¢

2 | 320.000 K¢ 0.9 288.000,00 | 1.00 1.00 1.30 | 1.00 1.20 1.00 1.5600 | 184.615 K¢

3 | 450.000 K¢ | Nepouzit | 450.000,00 | 1.10 0.70 1.30 | 1.10 1.20 1.00 1.3213 | 340.574 K¢

4 | 320.000 K¢ 0.9 288.000,00 | 1.10 0.70 1.20 | 1.10 1.10 1.00 1.1180 | 257.603 K¢&

5 | 250.000 K¢ 0.9 225.000,00 | 1.00 0.70 1.10 | 1.10 1.00 1.00 0.8470 | 265.643 K¢

Celkem priamér 330.743,80

Minimum 184.615,00

Maximum 605.284,00

Smérodatna odchylka - s 163.102,94

Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 167.640,86

Pravdépodobna horni hranice - primér + s 493.846,74

K1 - Koeficient tipravy na polohu objektu

K2 - Koeficient upravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Gipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient tipravy na velikost pozemku

K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient Gipravy dle odborné Givahy odhadce

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Komentat k nemovitosti ¢. 1: Nemovitost pied rekonstrukci, ptipojka elektfiny, vétsi
zahrada, vyuziteln4, ale zanedbana, ptijezd na pozemek

Komentat k nemovitosti ¢. 2: Nemovitost ve velmi dobrém stavu, generator elektfiny,
moznost piijezdu, vyuzitelnd udrzovana zahrada pouze v dlouhodobém prondjmu

Komentar k nemovitosti ¢. 3: nemovitost ve velmi dobrém stavu, pfipojeni na elektfinu,
bez piijezdu, ale pohodIny ptistup, vyuzitelna zahrada

Komentar k nemovitosti €. 4: nemovitost v lepSim stavu, bez ptijezdu. ale pohodlny
pristup, vyuzitelna zahrada se zdhony

Komentar k nemovitosti €. 5: srovnatelnd nemovitost, udrzovana, vétsi pozemek lesa

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti jako celku na

330.740,-- K¢
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

Za Gcelem stanoveni trzni hodnoty dané nemovitosti byl vyuzit postup v podob¢ ocenéni
majetku dle platného cenového piedpisu a dle trzniho porovnani. Pro ziskani potiebnych
vzorkl byly prohledavany databaze systému INEM (www.inem.cz) a ortomapy, sbirky
listin a informace o cenach v Katastru nemovitosti (www.cuzk.cz). V katastru
nemovitosti jsme v okoli ocefiované nemovitosti nalezli nékolik rekreacnich chat
s hor§im piistupem ¢i bez elektfiny. Bohuzel se nepodafilo v Katastru nemovitosti
dohledat informace o vsSech téchto objektech, aby je bylo mozné porovnat a byl tak
naplnén postup pro urceni obvyklé ceny dle §la vyhlasky porovnanim sjednanych cen
obdobnych nemovitosti. Z toho divodu je postupovano podle §1b a je stanovena tzv. trzni
hodnota porovnani realitnich nabidek rekreacnich chat v $irSim okoli obce Obory.

Zasadnim nedostatkem ocefiované nemovitosti je problematicky pfistup, omezené
pripojeni na elektfinu a dlouhodoba neudrzovanost.

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu

1. Pozemky s chatou 151 015,- K¢
1.1. Ocenované pozemky 34 500,83 K¢&
1.2. Chata 105 043,- K¢
1.3. Studna 11471,- K&
=151 015,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 151 020,- K¢

IT) Ocenéni trZznim porovnanim

Vysledek dle srovnavaci metody pozemky s chatou Obory ce 42 330 740,- K¢
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F.ZAVER:

Znalecky tukol:

Stanoveni obvyklé ceny pozemkt se stavbou rekreac¢niho objektu ¢.ev. 42 v obci Obory,
okres Praha-zapad, zapsanych na LV 144 pro katastralni izemi Obory.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu, k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je trzni hodnota piredmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase po zaokrouhleni stanovena na

330.000 K¢

Slovy: Ttistatricettisic korun
Pro zpracovani posudku nebyl pribran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecky ustav

obor Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti

Ing. Jana Petrzelova, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: kontakt@xpinvest.cz

V Praze, dne 14.10.2021 ‘
7/
L4 1% &
Ing. Jana Petrzelova Martin Malek FrantiSek Kotinek
G. Znalecka dolozka

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

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym ¢islem 14909-2131/2021 znaleckého deniku.
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H. Seznam priloh

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti
- ortofoto mapa
- fotodokumentace predmétu ocenéni

- srovnavané nemovitosti

I. P¥ilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

Parcelni ¢fslo:
Obec:

Katastralni tzemi:
Cislo LV:

Vymera [mZ}:

Typ parcely:
Mapovy list:
Uréenivyméry:

Druh pozemku:

Soudasti je stavba
Budova s ¢islem evidenénim:
Stavba stoji na pozemku:
Stavebni objeki:

Adresni mista:

Seusedni parcely

Viastnici, jini opravnéni

st 11407

Obory [540943]14
Obory [708656]

144

45

Parcela katastru nemovitosti
KMD

Jingm Eiselngm zpisobem

zastavéns plocha a nadvofi

Obory [188651] & & ev. 42: stavba pro rodinnou rekreaci

pesttid
Eoev. 4200

Eev. 421

Podil

Vlastnické préva

Viton Jifi, ¢. p. 100, 26212 Oboriste.

Informace o pozemku

| parcemreste:
Obec:
Katastrélni Gzemi:
Cislo LV
Vyméra [m?):
Typ parcely:
Mapovy list:
Uréen( vyméry:

Druh pozembau:

12829

Obory. (580043

Obory: [708658]

14

358

Parcela katastru nemovitosti
KMD

Jingm éiselnym zpisobem

zahrada
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace
Prodej, Rekreacni objekt, 37 mz, Velky
Chlumec, okres Beroun

Celkova cena: 779.000 K¢

Adresa: Velky Chlumec, okres Beroun

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

900 000 K¢
850 000 K¢

800 000 K¢

750 000 K&
700 000 Ké

650 000 K¢

1 vyvoj ceny ] Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Velky Chlumec, okres Beroun Pocet nadzemnich 2
podlazi

Cena dle kupni 779 000 K¢ Stav objektu Pred
smlouvy rekonstrukci
Kupni smlouva 30.10.2020 Zastavéna plocha 37
podepsana dne (m2)
Cislo Fizeni V-7822/2020-202 Plocha uZitna 37
Poznamka k cené 759 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, = Plocha pfidruzeného = 533

véetné poplatkt, véetné DPH, véetné pozemku

pravniho servisu
Typ domu Ptizemni ElektFina 230V
Konstrukce budovy Dievéna Umisténi objektu Okraj obce

24



Slovni popis

Exkluzivné nabizime prodej chaty na vlastnim pozemku s celkovou vymérou 533 m2
ve Velkém Chlumci, okres Beroun. Chata se nachazi na okraji brdskych lest v chatové
kolonii Muchov, v z6n¢ urcené izemnim planem obce pro rekreacni bydleni. Je
vzdalena 40 km od zapadniho okraje Prahy. Dobry piistup autem po dalnici (D5, D4),
mistnich komunikacich a obecni cesté¢ v misté. V dochozi vzdalenosti je zelezni¢ni
stanice Osov. Pozemek je rovinaty, neudrzovany, porostly starymi ovocnymi a
jehliénatymi stromy. Pfistup pies lavku ptes maly poticek vytékajici ze sousedniho
rybnika. Chata o zastavéné plose 37 m2 je z konce 60. let. Je dievéné sendvicové
konstrukce, pfizemni a ¢aste¢né podsklepena. Sklada se z obytné mistnosti, prosklené
verandy a malé kuchyiiky. Na pozemek je pfivedena elekttina. Technicky stav stavby
vyzaduje zasadngj$i rekonstrukci. Misto samotné je idealni pro ptfiméstskou rekreaci s
moznosti koupani v sousednim rybniku a vyuzitim potencialu rozséhlych brdskych lesi.

4. Fotodokumentace
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1. Identifikace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

Celkova cena: 320.000 K¢

Prodej, Rekreacni objekt, 58 mz,
Borotice, okres Pribram

Adresa: Borotice, okres Pribram

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

360 000 K¢

340 000 K&

®

300 000 K¢

280 000 K&

"I/Q
=)
~

")
N

1 vyvojceny [ Viozeniinzeratu [[___] Inzerat odstranén

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa
Cena

Poznamka k cené

Typ domu

Konstrukce budovy

Stav objektu

Zastavéna plocha
(m2)

Borotice, okres Pfibram
320 000 K¢

320 000 K¢ za nemovitost, véetné provize

Patrovy
Cihlova
Dobry
20

Plocha uzitna
Podlahova plocha

Plocha pfidruzeného
pozemku

ElektFina
Odpad
Umisténi objektu

58
58
60

120V
Septik

Polosamota

26



Slovni popis

Prodej chaty v obci Celina, okr. P¥ibram. Chata se nachazi v rekreaéni oblasti na
pozemku 435 m2, ktery je v pronajmu za 11.126 K¢ ro¢né s automatickym
prodluzovanim na dobu 10 let. Chata je situovana nedaleko vodni nadrze Slapy. Jedna
se o tfipodlazni objekt o plose 60 m2. Voda je zajisténa rozvodem do kuchyné a na
toaletu z nadrze na de$tovou vodu, studna zde neni. Moznost rekolaudace na rekreac¢ni
objekt s ¢islem popisnym, za predpokladu vybudovani Cisticky odpadnich vod. V 1.
patie se nachazi kuchyné s jidelnim koutem, vstup do sklepni mistnosti a toaleta. Ve 2
patie obyvaci mistnost s loznici, z této mistnosti vstup na terasu. Ve 3. patfe prostorné
podkrovi slouzici jako détsky pokoj. Vytapéni je feSeno kamny na tuha paliva. Elektfina
je zajisténa z el. centraly. Prodej véetné vybaveni chaty. Na zahradé¢ se nachazi kilna.
Chata je po ¢aste¢né rekonstrukei v roce 2017 byla obnovena konstrukce a podlaha
terasy. V okoli chaty je udrzovana zahrada. Chatu nelze fin. hypote¢nim uvérem.

4. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Rekreacni objekt, 17 mz,
Sedl¢any, okres Pribram

Celkova cena: 450.000 K¢

Adresa: Sedl¢any, okres Piibram

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

800 000 Ké
700 000 K&
600 000 K&
500 000 Ké
400 000 K¢
(‘Q GQ (‘Q (‘Q (‘Q (‘Q (‘Q (‘\ (‘\ (‘\ (‘\
o’ o o’ o’ o’ o o’ o - o’ o
& & & N o o o & & & &
& 3 N 2 N N @ N N ¢ &
1 vyvojceny ] Viozeni inzeratu [___] Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Sedl¢any, okres Ptibram Stav objektu Dobry
Cena dle kupni 450 000 K¢ Zastavéna plocha 17
smlouvy (m2)
Kupni smlouva 06.02.2021 Plocha uzitna 17
podepsana dne
Cislo Fizeni V-1240/2021-211 Podlahova plocha 17
Poznamka k cené 460 500 K¢ za nemovitost, véetné provize Plocha pridruzeného = 363
pozemku
Typ domu Ptizemni Umisténi objektu Klidna ¢ast
obce

Konstrukce budovy Cihlova
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Slovni popis

Nabizime vam k prodeji chatu 1+kk na vlastnim pozemku o celkové vymeéte 380 m? na
okraji Sedl¢an. Chata je vybavena nabytkem. Elektfina zavedena do chaty, uzitkova
voda na hranici pozemku. Topeni zajisténo krbovymi kamny spolu s elektrickym
topidlem. Soucasti chaty je technicka mistnost, kterou lze po ptipadné rekonstrukci
vyuzit jako koupelnu. Pozemek svazity, parkovani mozné 150 m od chaty. Nemovitost
nabizi pfijemny vyhled do okoli. Veskera obcanska vybavenost v Sedl¢anech. Sedl¢any
jsou vzdalené 12 km od vodni nadrze Slapy.

4. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Sedl¢any, okres Pribram

Celkova cena: 320.000 K¢

Prodej, Rekreacni objekt, 15 mz,

Adresa: Sedl¢any, okres Piibram

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

360 000 K¢

340 000 K¢

320 000 K¢ @

300 000 K¢

280 000 K¢
$
&
K

el
v

=1 Viozeniinzeratu [ Inzerat odstranén

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Sedl¢any, okres Ptibram Stav objektu

Cena 320 000 K¢ Plocha uzitna

Poznamka k cené 320 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, Plocha piidruzeného
véetné pravniho servisu pozemku

Typ domu Prizemni Umisténi objektu

Konstrukce budovy Cihlova

Slovni popis

Velmi dobry
15
385

Klidna ¢ast
obce

Exkluzivni prilezitost ke koupi pozemku se zahradni chatou v obci Sedl¢any. Krasna
lokalita, pékna zahrada se zahradni chatou za skvélou cenu. Majitel ji vytvoril s laskou a
preciznosti. Je prostornd, oplocena a zajistuje soukromi. Dalsi bonitou - zahrada je
situovano na jizni stranu. Chata je o dispozici jedné mistnosti s technickou mistnosti. Je
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udrzovana ve vyborné kondici. Elektfina neni rozvedena , vyhodou je rozvod vody-
uzitkova voda ,plus vlastni studna. Veskera obcanska vybavenost do 0,5 km. Bliz§i info
rada sdélim osobné. Doporucuji prohlidku a véasnou rezervaci.

4. Fotodokumentace

1/@ develop
reality
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5

1. Identifikace

Celkova cena: 250.000 K¢

Prodej, Rekreacni objekt, 12 mz,
Bojanovice, okres Praha-zapad

Adresa: Bojanovice, okres Praha-zapad

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

280 000 K&
270 000 K¢
260 000 K¢
250 000 K¢ @ . 2 L g ® ® ® o
240 000 K¢
230 000 K&
220 000 K&
& & & & & & &
& & & & & & &
& 83 3 & oS 3 &
g $ & © & o F
1 vyvojceny [ Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Bojanovice, okres Praha-zapad Zastavéna plocha 23
(m2)
Cena 250 000 K¢ Plocha uzitna 12
Poznamka k cené 250 000 K¢ za nemovitost, véetné provize Plocha p¥idruzeného = 5768
pozemku
Typ domu Pfizemni Elektiina 120V
Konstrukce budovy Dievéna Umisténi objektu Polosamota
Stav objektu Velmi dobry
Slovni popis

RK Specialista na Posazavi nabizi rekrea¢ni chatku, situovanou na strani nad fickou
Kocabou, v lesnatém prostiedi pobliZ rozptylené zastavby rekreac¢nich objektt podél

32



ficky v udoli. Chata je postavena na festovni zdéné kamenné podezdivce a je ve velmi
dobrém stavebnim stavu, s alukrytovou stiesni krytinou. Jedna se o jednoduchou
pevnou a suchou nemovitost, ktera nevyzaduje prakticky zadnou pribéznou udrzbu. K
chaté nalezi spoluvlastnicky podil ve vysi idedlni 1/4 okolniho lesniho pozemku o jeho
celkové vymeéte 5 768 m2. Chata je velmi vhodné zejména pro casove limitované
zacinajici chatafe nebo partu mladych nadsenych zalesakii. Naopak zcela nevhodna je
pro rodinu s malymi détmi kvili akutnimu nebezpeci Grazu na skalnatém a strmém
okoli chaty. Vydlazdéna terasa i z terénu vystupujici skalisko vedle chaty nabizi
moznost zajimavé upravy okoli, zabudovani totemu nebo usazeni Serifského kiesla.
Otuzily, Cistotny a Sikovny skaut by si mohl v roklince vedle ptistupové pésiny
vybudovat soukromy ptirodni hygienicky bazének s obcas protékajici vodou. Ptijezd
autem je mozny z centra obce MaseCin - 3 km, z toho 1 km nepfili§ kvalitni a svaZitou
lesni cestou, s parkovanim na spodni louce dole u Kocaby cca 70 m od

chaty. Mistnosti: obyvak s 12,0 m2, zastieSena terasa 7,0 m2, dlazdeéna terasa 5,0 m2
Vybaveni: solarni kolektor - el. 12 V na zékladni osvétleni nebo nabiti telefonu, zdény
komin a kamna na pevna paliva, plynovy sporak a chladni¢ka na propan-butan, suchy
zachod mimo chatu, pivodni lanovka s ruénim pohonem na dopravu zavazadel
vzdu$nou cestou, pitna voda je k dispozici u piijezdové cesty ve studni 500 m od chaty

4. Fotodokumentace
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