ZNALECKY POSUDEK

€. 608-05/2024

O cené obvyklé rekreacni chaty bez ¢.p. / €.e. stojici na pozemku parc. €. st.1397, jehoz je soucasti
a dale pozemku st. 1397 a parc. €. 1442/15, vSe zapsano na LV 1986 pro kat. Uz a obec Cerc¢any,
okres BenesSov, kraj StfedocCesky.

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitych véci

Objednatel znaleckého posudku: LIQUIDATORS v.o.s.,
ICO: 24817465
Slezska 2033/11, Vinohrady,
120 00 Praha 2
IC: 24817465
Insolvencni spravce dluznika
Martina KoZnara, (Identifikator RC 800506/0030)

Ucel znaleckého posudku: Znalecky posudek je vypracovan pro ucely
insolvenéniho fizeni
(Sp.zn. MSPH 78 INS 5001/2023)

Dle zakona ¢&. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné
nékterych zakonu (zakon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjSich predpisli o ocenovani majetku
a vyhlasky MF CR ¢&. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 237/2020 Sb.,
podle stavu ke dni 4.4.2024 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Josef Podstavek, Ph.D., znalec
JP Survey International, s.r.o.

Mistecka 567, 742 58 Pribor

e-mail: podstjo@email.cz

telefon: 777 257 858

Datum mistniho Setreni: 4. dubna 2024

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 4. dubna 2024

Znalecky posudek obsahuje 32 stran textu v€etné titulniho listu. Objednateli se predava
ve 2 vyhotovenich.

V PFibofe dne 9.4.2024 Vytisk: 1/2


mailto:podstjo@email.cz

1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich pfislusenstvi.
Dale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi pfisluSenstvi vedenych
nemovitosti, a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi nemovitymi vécmi.

Ukolem znalce je ocenit obvyklou cenou rekreaéni chatu bez &.p. / &.e. stojici na pozemku parc.
¢. st.1397, jehoz je soucasti a dale pozemku st. 1397 a parc. ¢. 1442/15, v§e zapsano na LV 1986
pro kat. Gz a obec Cer&any, okres BeneSov, kraj Stfedotesky.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Znalecky posudek je vypracovan jako podklad pro insolvenéni fizeni €.j: MSPH 78 INS 5001/2023,
dluznika pana Martina Koznara.

1.3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel znaleckého posudku nepodal znalci zadnou skute¢nost, majici vliv na pfesnost zaveérq,
kromé skutecnosti zfejmych ze zadavatelem predlozenych podkladovych materialu

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 04.04.2024 za pfitomnosti pana Martina Koznara, ktery
umoznil pfistup do vSech prostor objektu a zodpovédél veskeré dotazy.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

PFi vybéru zdroje dat pro vytvofeni tohoto znaleckého posudku znalec postupoval fadné tak, aby
znaleckou ¢innost konal osobné&, s odbornou péci, nezavisle ve sjednané nebo stanovené dobé za
dodrzeni pravnich predpist, podle svého nejlepSiho védomi a svédomi.

Zdrojem dat je prfedevSim databaze cenovych udaju znalce ze znamych realizovanych prodeja.
Dal$im zdrojem relevantnich a cennych Udajl jsou cenové Udaje realizovanych prodeju zjistitelnych
na portale Ceského uUfadu zeméméfického a katastralniho v konkrétni lokalité. Na portale
www.cuzk.cz v mapovych aplikacich Ize filtrovanim zobrazenych dat docilit zobrazeni nemovitych
véci, u kterych je zaznamenan cenovy udaj. Volbou roku se zobrazi nemovité véci, které v tomto
zvoleném roce byly prodany/prevedeny. VypIinénim online Zadosti se Zadateli dostane obratem vypis
zvolenych nemovitych véci s cenovym udajem. Tato data jsou cennym zdrojem pro cenové
porovnani. DalSi postupy jsou na erudici znalce, jak v ramci porovnavaci metody s témito vstupnimi
daty pracovat.

DalSim zdrojem dat je vefejné dostupna realitni inzerce, ktera v3ak vyjadiuje nejvysai ceny. Citlivou
korekturou pomoci koeficientd nabidkovych cen Ize odhadnout taktéz obvyklou cenu, ktera by mohla
byt dosazena.

Z hlediska ziskani kvalitativnich a kvantitativnich dat je zdrojem pfedevsim mistni Setfeni s pfimym
méfenim veliin na misté a zkoumani stavu jednotlivych konstrukci a vzajemnych vztaht konstrukci
a celkd.

Objednavatelem nebyla ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku predlozena zadna najemni,
¢i jina smlouva, na zakladé které by byl pfedmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro pfedmét
ocenéni volny, neobsazeny, nepronajaty.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

[1] LV 1986, pro kat. uz. Ceréany, obec Ceréany, ze dne 7.6.2023 (aktualnost ovéiena)

[2] Snimek katastralni mapy z dotéené lokality

[3] Barevna fotodokumentace

[4] Informace ziskané pfi mistnim Setfeni konaném dne 4.4.2024

[5] zakon €. 237/2020, kterym se méni zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné
nékterych zakonu (zakon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisu, a dalSi souvisejici
zakony

[6] doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. — Teorie ocefiovani nemovitych véci, I. vydani, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2016

[7] Zbynék Zazvonil — Porovnavaci hodnota nemovitosti, Ekopress 2006

[8] Zbynék Zazvonil — Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

[9] gasopis ,Soudni inZzenyrstvi“ vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého udeni
technického v Brné, Udolni 53, 602 00 Brno;

[10] Oceriovaci standardy AZO

Pro vypracovani posudku byly znalcem ziskany dalSi podklady a informace z internetovych adres:
- www.cuzk.cz
- www.sreality.cz



2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pfi osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovana za
vérohodna. Zjisténé skutecnosti na misté nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice dle zakona €. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,Pokud tento zakon nestanovi jiny zpasob
ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou®.

§2, odst. 2, zakona 151/1997 Sb. v plathém znéni zni: ,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona
rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich €i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.”

§2, odst. 3, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,V odlivodnénych pfipadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis
nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Davody pro
neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny*.

§2, odst. 4, zakona 151/1997 Sb. v plathném znéni zni: , Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona
rozumi odhadovana €astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni

ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute€néném
v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro u&ely tohoto zakona rozumi,
Ze ucCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,UrCeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a
postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udajd, musi byt
odlvodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat
vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.”

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Obvykla cena se uruje porovnanim
sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.*

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je
odhadovana Castka, ktera se urCuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zpUsobl ocefiovani, a to
zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu
ocenéni se zohlednuiji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dil¢im Ci mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan.”

V tomto posudku je provedeno ureni obvyklé ceny pfedmétu ocenéni dle zakona ¢. 151/1997 Sb.

(zékon o ocenovani majetku) v platném znéni a dle vyhlasky €. 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceriovani majetku (oceriovaci vyhlaska), ve znéni
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pozdéjSich predpist. Obvykla cena se uruje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé
obdobnych predméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do
porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméru
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Zpusob uréeni obvyklé ceny je definovan v Casti druhé oceriovaci vyhlasky. Spolu s uréenim obvyklé
ceny nemovité véci (nebo jeji trzni hodnoty) se urci i cena zjisténa. Cenou zjisténou se rozumi cena
urCena dle Casti tfeti a Casti Ctvrté ocefnovaci vyhlasky.

V podminkach Ceské republiky ma pfistup k informacim o vSech realizovanych prodejich
nemovitosti (tedy sjednanych cenach) pouze stat prostfednictvim katastralnich a finanénich ufad,
ktery v8ak tyto udaje pro potieby znalcl systematicky netfidi a rovnéz jim je takto neposkytuje.
Z toho duvodu existuji komeréni databaze. Lze vSak podrobnym zkoumanim a filtrovanim dat
v cenovych Udajich prezentovanych pro registrované uzivatele portalu CUZK nalézt nemovité véci,
ke kterym existuji cenové udaje (https://www.cuzk.cz/aplikace-dp).

Vybér obdobnych nemovitosti pro porovnani se provadi zejména podle téchto kritérii: poloha,
technicky stav a rozméry. Jedna se o kritéria, ktera maji u nemovitosti vyznamny podil na vySi ceny.
Za z&kladni jednotku pro vzajemné rozmérové porovnani nemovitosti povazuji plosny rozmér, tedy
metr CtvereCni [m2], nebot ploSné rozméry jsou pro ucastniky realitniho trhu obvykle urcujici, a to
nejen u pozemku, ale také u staveb &i bytd. Naproti tomu Udaje o obestavéném prostoru, tedy
metrech krychlovych [m3], nejsou v realitni praxi kupujicimi v podstaté vibec vyzadovany, a navic
je témér nemozné se k témto udajiim dopatrat. DalSimi parametry vyznamnymi pro porovnani jsou
kromé polohy nemovitosti také informace o jejich puvodnim stafi, o pfipadnych rekonstrukcich i
modernizacich, o pozdé&jSich prfistavbach, nastavbach, dale o vybavenosti (napf. dostupnost a
kapacita inzenyrskych siti, zplisob vytapéni, materialové, provedeni instalaci, oken, podlah) a také
parametry ostatni (specifické, vyjime&né - napf. umisténi v zaplavovém uzemi, vynosy z pronajmu,
struktura zameéstnanosti, dopravni podminky, obyvatelstvo v sousedstvi, parkovaci podminky,
pfistup pfes cizi pozemky, poddolovani, kontaminace apod.).

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového pFedpisu vyhlasky MF ¢&. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku — se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumeéji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocerovacich standardd IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz
uCastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."


https://www.cuzk.cz/aplikace-dp

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v sou€asnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivhovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpUsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i uCelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

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

Vécna hodnota (Easova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfiméfené opotfebeni odpovidajici
opotifebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotfebeni. Vécné hodnoté odpovida cena zjisténa nakladovym zpisobem bez koeficientu
prodejnosti Kp (resp. Pp). Pouzito v ramci tohoto ZP v €asti Vécna hodnota

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé uloZit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci. Neni aplikovana.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZzena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZz ceny byly
v nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé, popf. z realitni inzerce a ze ziskanych
informaci je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak hodnotu pozemku
jednotlivé nebo coby souboru. Pouzito v ramci tohoto ZP.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfii sbéru ¢€i tvorbé dat

Na zakladé stanovenych kritérii byly nalezeno nékolik realizovanych prodeju. Z nich byly nasledné
vybrany 2 objekty, které nejlépe vyhovuji zadanym parametrim a dale 3 realitni nabidky z okoli.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data o ocefiované nemovité véci a srovnatelnych objektech byla zpracovana do tabulek.
V pfFipadé srovnatelnych nemovitych véci jsou uvedeny realizované ceny a souvisejici udaje.

3.3 Vlastnické a evidenéni udaje

Katastralni udaje : kraj StfedoCesky, okres BenesSov, obec Cer&any, k.u. Ceréany
Adresa nemovité véci: Sazavska, 257 22 Cer¢any

Vlastnické a evidencni udaje

Eva Bernoldova, Havlitkova 444, 257 22 Cer&any, LV: 1986, podil: 1/ 2
Martin KoZnar, Simonova 1104/4, 163 00 Praha 6, LV: 1986, podil: 1/ 2

Situace
Typ pozemku: Xl zast. plocha [0 ostatni plocha O orna plida
1 trvalé travni porosty Xl zahrada O jiny
Vyuziti pozemku: O RD I byty rekr.objekt L1 garaze [ jiné
Okaoli: Xl bytova zéna O prdmyslova zéna 0 nakupni zéna
L] ostatni
PFipojky: /Ovoda 0O/0O kanalizace O /0 plyn
ver. / vl. X / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD Xl Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tF. silnice I, l11.tF.
Poloha v obci:

Pristup k pozemku [X zpevnéna komunikace [0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

1442/39 Obec Cercany, Vaclavska 36, 25722 Ceréany
1436/16 Obec Cerc¢any, Vaclavska 36, 25722 Cercany



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajidtén pfimo z vefejné komunikace

Zakres v katastralni mapé rekrea€ni chaty a tudiz i vyméra zastavéné plochy neodpovida
realité. V realu je vétsi

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi

ANO Povodriova zéna 4 - vysoké nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy
Komentai: Pozemek i stavba se nachazeji v pasmu Q5 reky Sazavy.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

Mistopis

Obec Cer&any lezi v okrese BeneSov. Dle Lexikonu mést a obci ma 3 094 obyvatel a katastralni
uzemi obce ma rozlohu 644 ha. V obci se naléza asi 680 domu a 370 chat.

Vlastni Ceréany lezi na levém biehu Sazavy. Na pravém bfehu Sazavy se nachazeji severné od
Cer&an, smérem k Pyseldm, mistni &ast Vysoka Lhota a osada Jericho, a zapadné od Ceréan Nové
Méstecko.

Ve vzdalenosti 4 km severozapadné lezi mésto PySely, 8 km jizné mésto BeneSov, 16 km severné
mésto Ricany, 21 km jizné mésto Vlasim a 27 km severovychodné mésto Cesky Brod. Nedaleko od
Ceréan se také naléza vrch Ceréansky chlum a obci protéka Feka Sazava, kterou preklenuji 2 mosty.
Cergany maji dobrou dostupnost D1 a Prahy. Napojeni na D1 trpi hustou dopravou zejména
v dobach dopravnich $picek.



Cer&any disponuiji dobrou obéanskou vybavenosti. V sou¢asné dobé& zde funguje obecni Gfad,
zakladni umélecka, zakladni a materska Skola, zdravotni stfedisko s Iékarnou, kulturni ddm, kino,
knihovna s infocentrem, télocvi¢na, fotbalové hfisté, tenisové kurty i vefejné koupalisté.

Ke konci roku 2008 zapocal provoz nové postaveny Hospic Dobrého pastyfe, k némuz se o dva roky

Autobusova doprava — V obci zastavuji autobusové linky spise menSiho vyznamu jedouci napf. do
téchto cil: BeneSov, Chocerady, Praha, PySely. Jedna zastavka je u nadrazi, jedna u hrbitova,
jedna ve Vysoké Lhoté nedaleko Zelezni¢ni zastavky PySely a jedna v Novém MésteCku.

Zelezniéni doprava — Po trati 221 vede linka S9 (Praha - BenesSov u Prahy) a po trati 210 linka S8
(Praha - Vrané nad Vltavou - Cer&any) v ramci prazského systému Esko.

V obci jsou veskeré IS.

3.4. Obsah

Vécna hodnota staveb
4.1. Vécna hodnota staveb - Zahradkarska chata bez €.p./¢.e. na pozemku parc. ¢. St.1397
4.2. Vécna hodnota ostatnich staveb
4.2.2 Venkovni Upravy - Pfislusenstvi

Hodnota pozemki
4.3. Hodnota pozemku (Porovnavaci metoda)

Porovnavaci hodnota
4.4. Porovnavaci hodnota - Rekreacni chata bez. ¢.p./C.e. + pozemky parc. €. st. 1397,
1442/15, kat. uz. Cercany


https://cs.wikipedia.org/wiki/2008
https://cs.wikipedia.org/wiki/Hospic
https://cs.wikipedia.org/wiki/Ekumenismus
https://cs.wikipedia.org/wiki/Komunitn%C3%AD_d%C5%AFm_(%C4%8Cer%C4%8Dany)
https://cs.wikipedia.org/wiki/Esko_(p%C5%99%C3%ADm%C4%9Bstsk%C3%A1_%C5%BEeleznice)

4. POSUDEK

4.1. Vécna hodnota staveb - Zahradkarska chata bez ¢.p./¢.e. na pozemku parc. €. St.1397

Jedna se o pfizemni, dfevény, nepodsklepeny objekt se 100% vyuzitym podkrovim pod sedlovou
stfechou krytou keramickymi taSkami. Objekt je situovany do pravidelného obdélnikového tvaru, kdy
k plvodni obdélnikové &asti byl nasledné pfistavén pristfeSek, nad ktery se rozSifilo podkrovi. Chata
se nachazi v zastavéné okrajové &asti obce Cergany, v oblasti Fidce zastavéné pfi levém brehu Feky
Sazavy jako samostatné stojici. Dojezdnost je bezproblémova. Parkovani je mozné na vilastnim
pozemku. PozemKky lezi v rovinatém terénu, tvofi jednotny funkéni celek a jsou pfistupné po verejné
zpevnéné komunikaci, tj pozemek p.¢. 1442/39 - zahrada a pres zpevnénou komunikaci na pozemku
p.€. 1436/16 - ostatni plocha, které jsou ve vlastnictvi: Obec Ceréany, Vaclavska 36, 25722 Ceréany.

Zpevnéna komunikace se nachazi ve vzdalenosti cca 40 m od pfedmétl ocenéni. Objekt je napojen
na inzenyrské sité: elektro, obecni vodovod. Dle informaci CSU v obci Cergany je dale mozné
napojeni na: obecni kanalizaci, vodovod, plynové vedeni. Objekt sestava z jedné jednotky o velikosti
1+1 s podstandardnim socialnim zafizenim (suché WC). Pavodni stafi objektu je dle dostupnych
podkladovych materiald 20-25 let. B&éhem zivotnosti objekt prochazel postupné rekonstrukcemi
a modernizacemi prvku kratkodobych zivotnosti. V roce 2023 bylo provedeno Caste¢né zatepleni
(nedokoné&eno). Udrzbu Ize ke dni ocenéni uvaZzovat jako mirné zanedbanou (pfedpoklad provedeni
mensich stavebnich Uprav). Podrobny technicky popis a vnitini vybaveni objektl je patrné z ocenéni.
PFi mistnim Setfeni bylo zjiténo toto pfislusenstvi stavby hlavni: a) maly dfevény sklad, venkovni
upravy, tj. pfipojky vodovodu a elektro, zpevnéna plocha, oploceni. Samostatnou véci je studna,
ktera neni pouzivana.

Uzitna plocha

Nazev Uzitna plocha
1.NP
3*3+1,70*0,97+1,90*1,70+2,40%4,20 = 23,96 m?
Podkrovi
5,40%4,90 = 26,46 m?
50,42 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vySka

1.NP 3,50*5,20+2,40*4,30 = 28,52 2,30 m

Podkrovi 5,40*5,90 = 31,86 2,58m
60,38 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1.NP (3,50*5,20+2,40*4,30)*(2,30) = 65,60
Z Podkrovi (5,40*5,90)*(2,58/2) = 41,10
Obestavény prostor - celkem: 106,70 m?3
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Konstrukce

Popis

. Z&klady

. Podezdivka jen u typu |
. Obvodové stény

. Obvodové stény

Stropy

. ZastreSeni

Krytina

. KlempiFske konstrukce
. Uprava povrchi
. Schodisté

. Dvere

. Okna

. Podlahy

. Vytapéni

. Elektroinstalace
. Rozvod vody

. Zdroj teplé vody
. Rozvod propan-butanu
. Kanalizace

. Zachod

. Okenice

. Vnitfni vybaveni
. Ostatni

betonové (zelezobetonové) pasy izolované
betonova do vysky 1 m
oboustranné obité
jednostranné obité

dievéné

krov umoznujici podkrovi
palena krytina

pozinkovany plech - zZlaby a svody
omitka na dfevotfiskové plotny
Zebfikoveé

dfevéné plné nebo naplfiové
zdvojena

dfevotfiska

lokalni pfenosné

svételna

chybi

chybi

chybi

chybi

suchy

chybi

linka - dfez - nezapojeny

mala elektricka plotna

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

7 815 K&/m?®
106,70 m?
833 860 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%0] cena [KE] [KE] podil [%]
1. Zaklady 6,60 55 035 55 035 7,42
2. Podezdivka jen u typu | 3,80 31 687 31 687 4,27
3. Obvodové stény 25,40 211 800 105 900 14,29
3. Obvodové stény 25,40 211 800 55 000 7,42
4. Stropy 10,30 85 888 85 888 11,59
5. ZastieSeni 9,20 76 715 76 715 10,35
6. Krytina 5,10 42 527 42 527 5,74
7. Klempifské konstrukce 0,80 6671 6671 0,90
8. Uprava povrch( 10,30 85 888 85 888 11,59
9. Schodisté 2,10 17 511 17 511 2,36
10. Dvefe 3,10 25 850 25 850 3,49
11. Okna 5,20 43 361 43 361 5,85
12. Podlahy 4,00 33 354 33 354 4,50
13. Vytapéni 3,20 26 684 26 684 3,60
14. Elektroinstalace 3,00 25016 25016 3,37
15. Rozvod vody 0,00 0 0 0,00
16. Zdroj teplé vody 0,00 0 0 0,00
17. Rozvod propan-butanu 0,00 0 0 0,00
18. Kanalizace 0,00 0 0 0,00
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19. Zachod

20. Okenice

21. Vnitfni vybaveni
22. Ostatni

0,50
1,90
2,80
2,70

4169
15 843
23 348
22 514

4169 0,56

0 0,00

10 000 1,35
10 000 1,35

Upravena reprodukéni cena
Mnozstvi
Zakladni upravena jedn. cena JO)

741 254 K&
106,70 m?
6 947 K&/m?®

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?]
Uzitna plocha (UP) [m?]
Obestavény prostor (OP) [m3]
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [KE/m?3]
Rozestavénost %
Upravena cena (RC) [KE/m?3]
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KE]
Stafi roku
DalSi zivotnost roku
Opotiebeni %

29
50
106,70
6 947
100,00
6 947
741 245
20
40
33,30

Vécna hodnota (VH) [KE]

494 410

4.2. Vécna hodnota ostatnich staveb
4.2.1. Studna - kopana

Zatridéni pro potieby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 3,00 m
Ruéni ¢erpadlo: 1ks
Kdéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Ocenéni studny
Zakladni cena dle pfilohy &. 16:

hloubka: 3,00 m * 1 950,- K&m
Zakladni cena celkem
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Upravena cena studny

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 30 roku

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 70 rok
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokii
Opotfebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 30/ 100 = 30,0 %
Koeficient opotfebeni: (1- 30,0 % / 100)
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5 850,- K¢

* o 1|+

5 850,- Ké
0,9000
3,3440

17 606,16 K¢&

0,700

12 324,31K¢é




Ocenéni ¢erpadel

ruéni Cerpadlo: 1ks*1210,- Kéks + 1210,- K&
Zakladni cena Cerpadel celkem = 1210,- K&
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41): * 3,3440
= 3 641,62 K&
opotfebeni Cerpadel 30,0 % 0,700
= 2 549,13 K¢
Upravena cena cerpadel + 2 549,13 Ké
Studna - kopana - vécna hodnota = 14 873,44 K¢
4.2.2. Venkovni upravy - prislusenstvi
Oploceni, zpevnéné plochy, pfipojky, sklad
Vécna hodnota prFislusenstvi stanovena procentem z ceny staveb
Hodnota staveb Ké 494 410,42
Procento pfislusenstvi % 5,00
Vécna hodnota prislusenstvi Ké 24 720,52
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4.3. Hodnota pozemki (Porovnavaci metoda)
Popis postupu pfi analyze dat

Zdrojem dat pro porovnavaci metodu byla jednak aktualni realitni inzerce a dale cenové udaje
ziskané z databaze katastru nemovitosti, a to realizované prodeje, které narozdil od nabidkovych
cen realitnich kancelafi Iépe reflektuji obvyklou cenu. Cenové udaje z obou zdroji byly porovnany
a podrobeny analyze, kde se pomoci koeficientd v nékolik kategoriich upravuje pozadovana, resp.
realizovany cena. Byla zvolena metoda porovnani dle podlahové plochy.

Ceny uvadéné v nabidkach realitnich kancelafi nelze vzdy pouzit ve 100 %, ale pouze orientacné
a s velkou obezfetnosti vzhledem k tomu, zZe realitni kancelarfe vétSinou v prvni fazi inzerce
respektuji pfani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni
kancelafe tedy zpravidla inzeruji ceny urCené prodavajicimi a az po delSi dobé, v dalSich fazich
neuspésné inzerce ceny snizuji. Napf. v pfispévku ,Vztah nabidkovych cen obytnych nemovitosti
a jejich odpovidajicich dob trvani nabidky“ prezentovaném na XVIIl. mezinarodni konferenci
soudniho inzenyrstvi jeho autor Ing. Martin Cupal uvadi: ,Zménu ceny v pribéhu trvani nabidky
vyjadfuje tzv. koeficient redukce ceny, ktery pfedstavuje pomér trzni ceny ku cené nabidkové.
Zpravidla je tento koeficient kZC mensi, nebo rovno 1,00. To znamena, Ze ceny nabidkové jsou
zpravidla vy8Si nez ceny trzni. Pfi ocefiovani nemovitosti porovnavaci metodikou se nékdy pouziva
paudalné hodnota kZC = 0,85.“ Uvefejnéno v Easopise Soudni inZenyrstvi €. 4, ro¢nik 20-2009
na str. 188. Obdobné v ¢asopise ,Odhadce a ocefiovani majetku® &. 3-4/2009 v ¢lanku autor( Ing.
Jana Cimburka, PhDr. Michala Hlavacka, Ph.D., doc. Ing. Lubo$e Komarka, Ph.D., M.SC., MBA,
na str. 37 se uvadi, ze nabidkové ceny a ceny skute¢nych prodeju vykazuji podobné tendence
(korelagni koeficienty v hodnotach od 0,85 do 0,99).

Stejné tak uvadi doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. v publikaci Teorie ocefovani nemovitosti, VII. vydani,
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2008, ISBN 978-80-7204-578-5, strana 350: ,Ceny
inzerované jako poZadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny.

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientll pro porovnani:

Koeficienty, viz dale, vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou
nemovitou véci. Jevi-li se v daném kritériu ocefiovana nemovita véc lepsi, je koeficient vétsi nez 1.
Jevi-li se oceriovana nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet
se bere cena srovnatelné nemovité véci
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Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli€iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsiné pfipadu
jsou znamé ceny vzorkl vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované financni Castky za
porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé K¢/ks. ProtoZe i hledana porovnavaci hodnota
posuzovanych nemovitosti je pozadovana jako cena za celek, je nejjednodusSim feSenim za
jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. KE&/ks, a pfipadné cenové uUpravy vzhledem k
jednotlivym rozdilnostem, eventualné kvalitativni hierarchické uspofadani vzorku, provadét v téchto
jednotkach. Vyhody tohoto zpusobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadné
srozumitelnosti pro vSechny uc€astniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé diference mezi vybranymi vzorky a
ocenovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit, najit smér
jejich pfedpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek a pfirazek
s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkd, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu. Tyto cenové uUpravy lze charakterizovat jako
vzajemné pfizplsobovani cen, jejich vyrovnavani, ,sefizovani“ &i ,vyladovani, proto v odborné
literature je pro tento proces obvykle pouzivan termin adjustace (adjustment).

Vybér porovnatelnych vzorku:
PFi vybéru vzork(l pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit, aby
nemovitosti byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro u€astniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo, predmésti,
mésto, centrum, region, pfihranicéi, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi uc€astniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméfeni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfiméfenost potieb co do rozsahu vyuZiti u€astniky trhu (napf. jednobytové,
vicebytoveé, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro vétsi spolecnosti.

- stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuziti u€astniky trhu (okamzité & podminéné vyuzitelné,
volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni apod.),

- kvality ve vazbé na zpUsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu k predstavam
jednotlivych uc€astniku trhu (napf. podfadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela jedinecné),

- rozsahu pUsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoétovym omezenim poptavajicich a pfedstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K&, do 3 mil. K&, do 10 mil K& atd)
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4.3.1. Hodnota pozemku- Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Prodej zahrady 712 m2
Lokalita: Luéni, Nespeky
Popis: Idedlni pozemek pro rybare, pfimo u hraze na biehu Sazavy. MozZnost vystavby
chaty. Pfistup po obecni komunikaci...Jedna se o pozemky parc.¢. 2577 - ostatni
plocha (205 m2) a parc. &. 2569/2 - trvaly travni porost (507 m2) k.U. Nespeky.
Koeficienty: Zdroi lit
redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95 roj:www.sreality.cz
velikost pozemku - ocenovany je mensi 1,05
poloha pozemku - srovnatelné 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelné 1,00
moznost zastavéni poz. - ocefiovany ma horsi 0,90
intenzita vyuziti poz. - ocefiovany ma horsi 0,70
vybavenost pozemku - ocefiovany ma lepsi 1,10
Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00 AL
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ KE/m?]
1 150 000 712 1 615,17 0,69 1114,47

Nazev: Prodej zahrady 1 254 m2

Lokalita: PySely - Borova Lhota, okres BeneSov

Popis: Exkluzivné v prodeji slunna zahrada o vymére 1254 m2 v obci PySely, Cast mésta
Borova Lhota. Rovinata zahrada se vzrostlymi ovocnymi stromy je idealni pro
rodinnou rekreaci. Dle uzemniho planu je zde mozZnost vystavby chaty/chalupy.
Elektfina a studna na pozemku (pitna voda). PFijezd je zaji$tén po obecni komunikaci.

v v

u maklére.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95
velikost pozemku - ocefiovany je mensi 1,10
poloha pozemku - srovnatelné 1,00 38
dopravni dostupnost - ocefiovany ma lepsi 1,10 g TS
moznost zastavéni poz. - ocefiovany ma horsi 0,90 el i By
intenzita vyuziti poz. - ocefiovany ma horsi 0,70 R, L S :
vybavenost pozemku - ocefiovany ma lepsi 1,10 0 L
Gvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00 el P i .

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.

[KE] [m?] JC [ K&/m?] Ke [ KE/m?]

1 600 000 1254 1 275,92 0,80 1 020,74
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Nazev: Realizovany prodej, p.€.: 2214
Lokalita: Cercany - Stavebni pozemek

Koeficienty: P

redukce pramene ceny - realizovany prodej (2-2022) 1,20

velikost pozemku - ocefiovany je mensi 1,05 =3

poloha pozemku - srovnatelné 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelné 1,00 %

moznost zastavéni poz. - ocefiovany ma omezené (UP) zahrada0,50

intenzita vyuziti poz. - Q5 0,70

vybavenost pozemku - ocefiovany ma horSi (nelze spadova

kanalizace) 0,90

Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ KE/m?]

2 647 500 822 3 220,80 0,40 1 288,32
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 020,74 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 1 141,18 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 288,32 K&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m2] cena podil pozemku
[ K&/m?] [KE]
zastavéna plocha a st. 1397 16 1141,18 18 259
nadvori
zahrada 1442/15 402 1141,18 458 754
Celkova vyméra pozemku 418 Hodnota pozemki celkem 477 013
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4.4. Porovnavaci hodnota - Rekreacni chata bez. ¢.p./¢.e. + pozemky parc. €. st. 1397,
1442/15, kat. Gz. Ceréany

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 50,42 m?
Obestavény prostor: 106,70 m?
Zastavéna plocha: 28,52 m?
Plocha pozemku: 418,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rekreacni chata - realizovany prodej
Lokalita: Cercany
Pozemek: 422,00 m?

Zastavéna plocha: 30,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej (1/2022) 1,20

K2 Velikosti objektu - srovnatelné 1,00
K3 Poloha - Ocefiovany ma horsi Q5 0,80
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelné 1,00
K6 Vliv pozemku - srovnatelné 1,00 Zdroj: www.cuzk.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00
Cena k 2/2022 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
940 000 K¢& 0,96 902 400 Ké
Nazev: Rekreacni chata bez. ¢.p./C.e.
Lokalita: Cer€any
Pozemek: 372,00 m?

Zastavéna plocha: 38,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej (1/2024) 1,00

K2 Velikosti objektu - ocefiovany malo mensi 0,90
K3 Poloha - ocefiovany ma horsi Q5 0,80
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany je lepSi 1,25
K5 Cglkovy stav - ocefiovany je lepsi 1,25 Zdroj: www.cuzk.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelné 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
700 000 K& 1,13 791 000 K¢é
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Nazev: Prodej chaty 75 m2, pozemek 792 m2

Lokalita: Pofi¢i nad Sazavou, okres BeneSov

Popis: Exkluzivné nabizime k prodeji dvé samostatné stojici chaty o zastavéné ploSe
27m2 a 31m2 na vlastnim oploceném pozemku o velikosti 792m2. Pozemek je
svazity a nachazi se v tésné blizkosti feky Sazavy, v osadé Lutov, ktera je soucasti
obce Pofi¢i nad Sazavou. Chaty jsou v pavodnim stavu, jedna je pfizemni z roku
1940 spiSe urCena k rekonstrukci. Druha chata je z roku cca 1980 a je v dobrém
stavu o podlahové plode 55m2. Disponuje pfizemim, kde se nachazi obyvaci pokoj
s kuchynkou, ze kterého je pfistup na terasu, mensi pokoj a mala koupelna s WC.
V patfe se dale nachazi dva pokoje na spani. K témto chatam nalezi udrzovana
zahrada a pergola k posezeni. Umisténi pozemku nabizi krasny vyhled na feku a
dalekého okoli. Vytapéni je feSeno kamny na tuha paliva, odpad je feSen
septikem, voda je pfivedena z vilastni studny. Vybudovani obecniho vodovodu
a kanalizace, na které je jiz stavebni povoleni by se mélo realizovat v tomto roce
2024. Okoli obklopené prirodou, které nabizi velké mnozstvi vyletd do pfirody.
Veskera ob¢anska vybavenost se nachazi v nedalekém Pofic¢i nad Sazavou (Skola,
Skolka, zdravotnické zafizeni, obchod, posta, sportovisté...). Vyborna dopravni
dostupnost, BeneSov 5min., Praha 30min. autem, vlakové i autobusové
spojeni. Pfi kontaktu s RK prosim uvadéijte evidenéni Cislo 40027147.

Pozemek: 792,00 m?

Uzitna plocha: 75,00 m?

Zastavéna plocha: 58,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,85
K2 Velikosti objektu - ocefiovany je mensi 0,75
K3 Poloha - ocefovany ma horsi - Q5 0,80
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - ocenovany je lepSi 1,20 .
K6 Vliv pozemku - ocefiovany ma mensi 0,85 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

2 245 000 K¢ 0,52 1167 400 K&

Nazev: Prodej chaty 41 m2, pozemek 370 m2
Lokalita: Spojovaci, Cerany .
Popis: Nabizime k prodeji chatu s charakterem a potencialem v klidné ¢asti obce Cer&any.

Tato neobycCejna nemovitost, postavena ze smiSenych materiald a umisténa na
samostatném pozemku o plose 41 m2, nabizi jedineéné moznosti pro kreativni
pfestavbu Ci zrenovovani podle vaSich predstav. S celkovou uzitnou plochou 41
m2, rozdélenou mezi jedno podzemni a dvé nadzemni podlazi. A¢koliv je tato chata
pred rekonstrukci a vyzada si investici €asu a penéz, jeji poloha a potencial otevira
dvere k uskuteénéni snu o vlastnim Gtocisti, kde muizete travit volné chvile v klidu
a soukromi. Dle uzemniho planu obce je mozna vystavba suterénu, jednoho
nadzemniho podlazi a obytného podkrovi s maximalni zastavénou plochou 55 m2.
Velkou vyhodou je, Ze obec planuje zavést kanalizaci a vodovod jesté tento rok.
Pozemek i pfipadnou vystavbu je mozné financovat prostfednictvim hypotéky.
TéSime se, ze vam tuto nemovitost pfedstavime.
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Pozemek: 370,00 m?
Uzitna plocha: 41,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Realitni inzerce 0,85 i s
K2 Velikosti objektu - ocefiovany je mensi 0,90 Koy ¢
K3 Poloha - ocefiovany ma horsi Q5 0,80 ==
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany ma lepsi 1,10 e
K5 Celkovy stav - ocefiovany ma lepSi 1,10 y L
K6 Vliv pozemku - srovnatelné 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2 190 000 K¢& 0,74 1 620 600 K&
Nazev: Prodej chaty 47 m2, pozemek 445 m2

Lokalita:
Popis:

Pozemek:

Ctyrkoly, okres Bene$ov

V zastoupeni majitele nabizim k prodeji chatu, o velikosti zastavéné plochy 47 m2,
stojici na pozemku o velikosti 445 m2 , v obci Ctyfkoly, okr. Bene$ov u Prahy. Chata
ma své evidenc¢ni Cislo a stoji na mirné svazité zahradé. V chaté je rozveden
elektricky proud, jako vodni zdroj slouzi studna pfimo na zahradé. Rekrea¢ni chata
se nachazi 30 min od Prahy a 10 min od BeneSova a dostanete se k ni bez obtizi po
asfaltové komunikaci. Jedna se o idealni misto urené k relaxaci a odpocinku,
poskytujici dostatek soukromi kousek od mésta. V blizkosti je také fotbalové hfisté
a krasna pfiroda. S financovanim radi pomuzeme. Pro vice informaci mé nevahejte
kontaktovat.

445,00 m?

Uzitna plocha: 47.00 m?
Zastavéna plocha: 47.00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,85
K2 Velikosti objektu - ocefiovany je mensi 0,90
K3 Poloha - ocefiovany ma horsi Q5 0,80
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany malo horsi 0,90
K5 Celkovy stav - ocefiovany malo lepSi 1,10 2 B
K6 Vliv pozemku - srovnatelné 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

2 250 000 K¢ 0,61 1372 500 Ké
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 791 000 Ké/ks
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 1170 780 Ké&/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 620 600 KE/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé prfimého porovnani
Primérna jednotkova cena 1170 780 Kc/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 1170 780 Ké&
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4.5. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Zahradkarska chata bez €.p./C.e. na pozemku parc. €. St.1397 494 410,- K&
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Studna - Kopana 14 873,- K&

2.2. Venkovni Upravy - pfisluSenstvi 24 720,- K&

Vécna hodnota ostatnich staveb - celkem: 39 594,- Ké

3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky zastavéné (parc. &. st. 1397, 1442/15 kat. Gz. Ceréany) 477 013,- KE

Vécna hodnota celkem 1011 017,- Ké

4. Porovnavaci hodnota

4.1. Rekreacdni chata bez. €.p./¢C.e. + pozemky 1170 780,- K&
Porovnavaci hodnota 1170 780 K¢
Vécna hodnota 1011017 Ké

Z toho hodnota pozemku 477 013 K&

Silné stranky

- dobra dostupnost
- zadané misto pro rodinnou rekreaci i bydleni

Slabé stranky

- zatopové pasmo Q5

- omezeny rozvoj, témér stavebni uzavéra vzhledem k zatopovému pasmu

- podstandardni vnitfni vybaveni (suché WC, neproveden rozvod vody, schazi kanalizace)
- rozestavéna koupelna / WC
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Otazka:

Ukolem znalce je ocenit obvyklou cenou rekreaéni chatu bez &.p. / &.e. stojici na pozemku parc.
¢. st.1397, jehoz je soucasti, dale pozemku st. 1397 a parc. €. 1442/15, studny, venkovnich Uprav a
v8ech soudasti a prislusenstvi, jak je zapsano na LV 1986 pro kat. Gz a obec Ceréany, okres
Benedov, kraj StfedoCesky.

Odpovéd:

Na zakladé dostupnych informaci, zjisSténych parametrl a na zakladé vysledkd pouzitych metod
ocenéni obvyklou cenu rekreacni chaty bez &.p. / €.e. stojici na pozemku parc. €. st.1397, jehoz je
soucasti, dale pozemku st. 1397 a parc. €. 1442/15, studny, venkovnich Uprav a vSech soucasti a
prisluSenstvi, jak je zapsano na LV 1986 pro kat. Uz a obec Ceréany, okres BeneSov, kraj
StfedoCesky indikuji ke dni ocenéni na:

Obvykla cena LV 1986, kat. uz. Cerc':any
1170 000 Ké

slovy: Jedenmilionstosedmdesattisic K&

Vycisleni podila jednotlivych vlastniku:
Eva Bernoldova, Havlickova 444, 257 22 Ceréany, LV: 1986, podil: 1/ 2 585 000,- K&

Martin Koznar, Simonova 1104/4, 163 00 Praha 6, LV: 1986, podil: 1/ 2 585 000,- K¢

V Pribore 9.4.2024
Ing. Josef Podstavek, Ph.D.
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Odmeéna, nahrada nakladu

Znaleéné uctuji dokladem &. Oc05-2023.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé
¢j.Spr. 3349/07 ze dne 18.zafi 2007 pro zakladni obory ekonomika a stavebnictvi, pro odvétvi ceny
a odhady (Stavby obytné a priimyslové).

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym Eislem 608-05/2024.

V Pfibofe 9.4.2024
Ing. Josef Podstavek, Ph.D.

OTISK ZNALECKE PECETI

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU pocet stran A4 v ptiloze:
Vlypis z katastru nemovitosti pro LV &.1986, kat. Uz. Cer&any 3
Kopie katastralni mapy 1
Lokace ocefiovanych nemovitych véci 2
Fotodokumentace ze dne 4.4.2024 2
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 1986, kat. uz. Ceréany

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.06.2023 16:35:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro tcel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: MSPH 78 INS 5001 / 2023 pro LIQUIDATORS

V.0.S.
Okres: C20201 Benesov Obec: 529516 Cerdany
Kat.lizemi: 619663 Cer&any List vlastnictvi: 1986
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdavnény Identifikator Podil
Vlastnické pravo
Bernoldova Eva, Havlidkova 444, 25722 Cercdany 775918/1122 1/2
KoZnar Martin, Simonova 1104/4, Repy, 16300 Praha 6 800506/0030 1/2
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany
St. 1397 16 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: bez &p/¢e, jina st.
Stavba Stoji na pozemku p.c¢.: St. 1397
1442/15 402 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécné prava zatéZujici nemovitosti v Casti B v&etné souvisejicich ddajl

Typ vztahu

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
Existujici, danova pohledavka ve vysSi 40 167,- K& s pfislusSenstvim
povinny:KoZnar Martin, r.&.800506/0030
ke spoluvlastnickému podilu 1/2
Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finanéni ufad pro hlavni mésto Prahu, §tépénské 619/28,
Nové Mésto, 11000 Praha 1
Povinnost k
Koznar Martin, Simonova 1104/4, Repy, 16300 Praha 6,
RC/ICO: 800506/0030
Parcela: St. 1397, Parcela: 1442/15

Listina Rozhodnuti spravce dané o zrizeni zastavniho prava Finanéni urad pro hlavni
mésto Prahu, 0zP pro Prahu 6 - 7933779/2022 / 2006-00540-112032 ze dne
13.10.2022. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 13.10.2022 14:58:03. Zapis proveden
dne 09.11.2022; uloZeno na prac. BeneSov

v-8778/2022-201
Poradi k 13.10.2022 14:58

Souvisejici zdapisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina Rozhodnuti spravce dané o zrizeni zastavniho prava Finanéni urad pro hlavni
mésto Prahu, UzP pro Prahu 6 - 7933779/2022 / 2006-00540-112032 ze dne

13.10.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 13.10.2022 14:58:03. Zzapis
proveden dne 09.11.2022; uloZeno na prac. BeneSov

V-8778/2022-201
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Rozhodnuti spravce dané o zrizeni zastavniho prava Finanéni ufad pro hlavni
mésto Prahu, UzP pro Prahu 6 - 7933779/2022 / 2006-00540-112032 ze dne

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni Spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Stfedolesky kraj, Katastr&lni pracovisté BeneSov, kéd: 201.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.06.2023 16:35:02

Okres: C20201 Benesov Obec: 529516 Cerdany
Kat.lzemi: 619663 Cer&any List vlastnictvi: 1986
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

13.10.2022. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku 13.10.2022 14:58:03. Zapis
proveden dne 09.11.2022; ulozZeno na prac. BenesSov
v-8778/2022-201

D Poznémky a dal3i obdobné ddaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor:
Mgr. David Koncz, 26. dubna 10, 350 02 Cheb
Povinnost k
Koznar Martin, Simonova 1104/4, ﬁepy, 16300 Praha 6,
RC/I1CO: 800506/0030

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky urad Cheb 074 EX-
01082/2023 -008 ze dne 09.03.2023. Pravni udinky zapisu k okamziku 29.03.2023
11:15:18. Zapis proveden dne 31.03.2023; uloZeno na prac. Cheb

Z-1450/2023-402

Souvisejici zdpisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti
povinny: KoZnar Martin r.&. 800506/0030
ke spoluvlastnickému podilu 1/2
Povinnost k

KoZnar Martin, Simonova 1104/4, Repy, 16300 Praha 6,
RC/IC0: 800506/0030
Parcela: St. 1397, Parcela: 1442/15

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Mgr. David Koncz, soudni exekutor
074 EX-01082/2023 -015 ze dne 29.03.2023. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku
29.03.2023 11:15:01. Zapis proveden dne 05.04.2023; uloZeno na prac. BeneSov

Z2-1285/2023-201

o Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvencéniho zakona)
Povinnost k
KoZnar Martin, Simonova 1104/4, Repy, 16300 Praha 6,
RC/ICO: 800506/0030

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 29.11.2018. Pravni ucinky zapisu k okamziku 04.12.2018 14:44:13.
Zapis proveden dne 03.01.2019.
V-10391/2018-201
Pro: Bernoldova Eva, Havlicékova 444, 25722 éeréany RC/ICO: 775918/1122
KoZnar Martin, Simonova 1104/4, Repy, 16300 Praha 6 800506/0030

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni Spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Stfedolesky kraj, Katastr&lni pracovisté BeneSov, kéd: 201.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.06.2023 16:35:02

Okres: CZ0201 BenesSov

Obec: 529516 Cerdany
Kat.uzemi: 619663 Cercany

List vlastnictvi: 1986

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Parcela

BPEJ Vyméra[m2]
1442/15 55600 402

Pokud je vyméra bonitnich dilu parcel mensSi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stétni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Stredolesky kraj, Katastrdlni pracovisté Benesov, kéd: 201.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 07.06.2023 16:42:28
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovévat pouze pfi splnéni podminek obecného natrizeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Stfedolesky kraj, Katastrélni pracovisté Benedov, kdéd: 201.
strana 3
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Kopie katastralni mapy
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Lokace oceriovanych nemovitych véci
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Fotodokumentace
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