ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 065304/2024

Obor/odvétvi/specializace: obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cené podilu id. 1/6 na nemovitych vécech - pozemku p.¢. 626/20, zapsaného na LV cislo 922
katastralni izemi HradiStko pod Mednikem, obec HradiStko, okres Praha-zapad

Znalec:

Zadavatel:

Zden¢k Vasicek

Teplicka 232

753 01 Hranice

telefon: 602 778 374

e-mail: zvh@atlas.cz, www.posudeknemovitosti.cz
IC: 42058171 datova schranka: n23tcnp
Cislo posudku v evidenci znalce: 5839/2024

Exekutorsky ufad Praha 2, JUDr. Jan Fendrych, soudni exekutor, IC 75128446

Zenklova 2530/23
180 00 Praha &

Cislo jednaci: 132 EX 460/23-33

Pocet stran: 28, z toho 10 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 1

Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 15.08.2024 Vyhotoveno: V Hranicich 20.08.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o cené€ podilu id. 1/6 na nemovitych vécech - pozemku p.¢. 626/20, zapsaného na
LV cislo 922
katastralni izemi Hradistko pod Mednikem, obec Hradistko, okres Praha-zapad

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu tdchto nemovitych véci a jejich prislusenstvi. Déle se
znalci uklada, aby stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi nemovitymi vécmi. V
piipad¢€, ze s nemovitymi vécmi nejsou spojena zadnd prava ani zavady, uvede znalec, ze takova
prava ani zadvady nejsou. K praviim zastavnim znalec nepiihlizi.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny - trzni hodnoty nemovitych véci v souladu s §336, o.s.f., pro potiebu
exekucniho fizeni. Vysledna hodnota stanovena timto znaleckym posudkem je pouze vychodiskem
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1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel znaleckého posudku nesd¢lil znalci zddnou skutecnosti, majici vliv na presnost zavera,
kromé skutecnych ziejmych za zadavatele predlozenych podkladovych materialt.
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1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 15.08.2024 za ptitomnosti pani Lucie Staré, tel. 720
534 3009.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Podklady pro vypracovani posudku byly pfedany zadavatelem a to vypis z katastru nemovitosti a
informace o ucelu posudku, informace o nemovitych vécech. Dalsi data ziskal znalec pii prohlidce
na misté samém a z vetejné pristupnych zdroji.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- vypis z KN ze dne 13.07.2024, LV ¢&islo 922, k.u. HradiStko pod Mednikem

- informace z nahliZzeni do katastru nemovitosti

- informace a udaje sdélené zadavatelem

- informace a Uidaje zji$téné pii ohledani a zaméteni

- informace z www.czuk.cz

- informace z uzemniho planu obce

- informace z realitnich servert

- zadavatelem, vlastnikem, ani nebyla ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku ptedlozena



zadna najemni, ¢i jind smlouva, na zaklad¢ které by byl pfedmét ocenéni uzivan. Ocenéni je
provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny, nepronajaty.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Znalec predpoklada, ze veskeré podkladové materidly, informace a dokumenty, pouzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravné a znalec neodpovida tedy za
jejich pravost. Znalec prohlaSuje, ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumentd,
kter¢ mu byly zadavatelem poskytnuty. V piipadé, ze zadavatelem nebyly ptfedlozeny znalci
dokumenty, které¢ mohly mit vliv na zavéry tohoto znaleckého posudku, nepiijima znalec jakoukoli
odpovédnost souvisejici s touto skutecnosti. Informace z vetfejnych zdroji, které byly v tomto
znaleckém posudku pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné. Znalec ma
za to, ze informace, na jejichz zaklad¢ je znalecky posudek zpracovan, jsou nashromazdéné ze
spolehlivych zdrojii, neptebira zddnou odpovédnost za pravdivost a presnost takto ziskanych udaju.
Navrhy hodnot, uvedenych v tomto znaleckém posudku, jsou zalozeny na piedpokladech,
uvedenych v tomto znaleckém posudku. Znalecky posudek je davérny, slouzi pouze pro potieby
zadavatele, pokud zadavatel ptfedlozi znalecky posudek jako ditkaz soudu, jednd se o dovolené
pouziti tohoto znaleckého posudku. Znalecky posudek je vyhotoveny a platny pouze pro vyse
uvedeny ucel zpracovani a nelze jej pouzit kjinému ucelu. Znalecky posudek je zpracovéan
k uvedenému stavu, k datu ocenéni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Definice dle zakona ¢. 237/2020 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocenovani,
ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

§2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,
ktera by byla dosaZzena pfti prodejich stejn¢ho, popiipadé 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 poméri prodévajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen

porovnanim.”

§2, odst. 3, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit,
oceniuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny*.

§2, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: ,, Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zidkona rozumi
odhadovana castka, 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 kazdd ze stran jednala informované,
uvazlive a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze ucastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.



§2, odst. 5, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto
urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odivodnéno a
odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k ur¢eni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.*

Definice dle vyhlasky 488/2020Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Obvykla cena se urfuje porovnanim sjednanych cen
stejnych, poptipadé obdobnych predmétti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéri prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.*

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,TrZni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana
castka, ktera se urCuje zpravidla na zékladé vybéru z vice zptsobli ocenovani, a to zejména zptisobu
porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pii urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
zohlediiuji trzni rizika a predpokladany vyvoj a dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan.*

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Sbér dat byl proveden tak, Ze data byla ziskana z vefejnych zdroji, od zadavatele a ucastnika
prohlidky a pti obhlidce nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Potizena data slouzi jako podklady pro vyhotoveni znaleckého posudku. Bylo postupovano podle
§2 odst. 2, zdkona 237/2020 Sb.. Pro urCeni obvyklé ceny se podafilo zajistit pro porovnani s
predmétem ocenéni nejméné od tfi obdobnych pfedméth na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu
ocenéni a jeho zvlastnosti. Z tohoto divodu neprobéhlo urceni trzni hodnoty. Trzni hodnotou
predmétu ocenéni je odhadovana ¢éstka, ktera se urcuje zpravidla na zéklad€ vybéru z vice zptisobt
ocenovani, a to zejména zpisobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pii urceni trzni
hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim
trhu, na kterém by byl pfedmét obchodovan.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj StredocCesky, okres Praha-zapad, obec Hradistko, k.u. Hradistko pod
Mednikem
Adresa nemovité véci: Na Mezi, 252 09 Hradistko

Vlastnické a evidencni udaje

Ing. FrantiSek Ruprecht, Fiignerova 25/42, 290 01 Podébrady, LV: 922, podil: 1 /2
Jan Stary, Ke kurtim 374/21, 142 00 Praha 4, LV: 922, podil: 1 / 6
SUOPELOS s.r.0., TyrSova 885/24, 702 00 Ostrava, LV: 922, podil: 1 /3

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovéana Zadnd omezeni.
Jiné zapisy

Typ

Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti



Zahajeni exekuce - Stary Jan

Dokumentace a skutecnost

Od nemovitych véci nebyla piedlozena dokumentace, probéhla prohlidka a zamétfeni na misté
samém.

Celkovy popis nemovité véci

Ocenované nemovité véci, pozemek s rekreacni chatou nezapsanou v katastru nemovitosti, se
nachazi v ulici Na Mezi, v zastavb¢ rekreacnich objektl - viz ptiloZzena mapka.

Jedna se o samostatné¢ stojici rekreani chatu na svazitém, oploceném pozemku. Chata je
samostatné stojici, ¢astecné podsklepend, ptizemni bez obytného podkrovi, s pultovou stiechou a
nachazi se na pozemku p.¢. 626/20. Chata byla postavena pied 40 lety. Byla je napojen na rozvod
elektro, vodovod ze studny a kanalizaci do zumpy. Vytapéni bylo na tuhd paliva, kamna se v
objektu nenachazi. Ptijezd je po asfaltové, svazité komunikaci. Parkovani osobnich vozidel je u
pozemku.

Pozemek byl na misté identifikovan podle mapy z nahlizeni do katastru nemovitosti, pro presné
urceni v terénu je nutné vymeéteni pozemku opravnénym geodetem. Prikaz energetické narocnosti
budovy nebyl predlozen a znalci neni zndmo, zda je vyhotoven.

Povinny byl informovéan o terminu prohlidky, avSak neposkytl znalci soucinnost - viz pftiloha.
Ohledani byla pfitomna sestra povinného, ktera poskytla znalci informace a ¢astecné zptistupnila
objekty. V ¢asti objektu se nachazelo hnizdo vos a tcastnice prohlidky neméla klice od sklepa a od
skladu - kiilny. Z toho diivodu mtiZze posudek obsahovat neptesnosti. Nekteré miry a vybaveni byly
odhadnuty.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Rekreac¢ni chata podil 1/6
2. Pozemek podil 1/6
3. Trvalé porosty podil 1/6

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rekreacni chata podil 1/6

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla v jednotlivych ¢astech posudku postupné analyzovana a vysledky jednotlivych analyz
byly uvedeny v jednotlivych ¢astech posudku a z vyhodnoceni ¢asti znalec dospél k zéavéru
posudku.

4.2. Ocenéni



Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek s rekreacni chatou, nazapsanou v KN
Adresa pfedmétu ocenéni: Na Mezi
252 09 Hradistko
LV: 922
Kraj: StiedocCesky
Okres: Praha-zapad
Obec: Hradistko
Katastralni uzemi: Hradistko pod Mednikem
Pocet obyvatel: 2411

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 7 741,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel - Zatfazeno do kvalitativniho pasma 11 0,80
znaku dle zjisténych informaci z vetejné dostupnych zdroji

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a I 0,85

vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zjisténych informaci z vetejn¢ dostupnych zdroj

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi mésta Prahy I 1,02
nebo Brna v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km véetné -
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjiSténych informaci z vefejné
dostupnych zdroji

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a kanalizace, 11 0,85
nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn - Zarazeno do kvalitativniho
pasma znaku dle zjisténych informaci z vetejné dostupnych zdroji

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka, nebo autobusova 111 0,90
zastavka - Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci
z vetejn¢ dostupnych zdrojt

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, II 0,98
zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zafizeni) - Zatfazeno do kvalitativniho pasma znaku
dle zjisténych informaci z vetejné dostupnych zdroji

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * O = 4 025,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jsich
piedpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadé;ji
nektera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptévce - II 0,00
Zatrazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjiSténych informaci z vefejné
dostupnych zdrojt
2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu 111 -0,01

pozemku k jednotce) - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych
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informaci z vefejn¢ dostupnych zdrojt

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizované uzemi - II 0,00
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjiSténych informaci z vefejné
dostupnych zdroji

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu - Zatazeno do kvalitativniho II 0,00
pasma znaku dle zjisténych informaci z vetejné dostupnych zdroji

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku 11 0,00
dle zjisténych informaci z vetejné dostupnych zdroji

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

Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjiSténych informaci z vefejné
dostupnych zdroji
7. Hospodaitsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 11T 1,00
vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality - Zafazeno do
kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné
dostupnych zdroji
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi obce Prahy nebo v 1,06
Brna v nejkratsim vymezeném tuseku silnice do 20 km vcetné - Zatazeno do
kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z veiejné
dostupnych zdroji
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.) - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zjisténych informaci z vetejn¢ dostupnych zdroj

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P7*Pg *Po * (1 + ) P;)=1,102

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

Index trhu IT=Ps*P7*¥Pg *Po * (1 + Y Pi)=0,990

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Néazev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku - I 1,00
Zatazeno do kvalitativniho padsma znaku dle zjisténych informaci z vefejné
dostupnych zdroji
2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rekrea¢ni oblasti - 111 -0,01

Zatazeno do kvalitativniho padsma znaku dle zjiSténych informaci z vefejné
dostupnych zdroji

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce - Zatazeno do kvalitativniho m -0,05
pasma znaku dle zjisténych informaci z verejné dostupnych zdrojt
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské site, které ma obec: Pozemek lze II -0,10

napojit pouze na nekteré sit€ v obci - Zatrazeno do kvalitativniho pasma znaku
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dle zjisténych informaci z vetejné dostupnych zdroji

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je Castecne II -0,01
dostupna obcanska vybavenost obce - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku
dle zjisténych informaci z vetejné dostupnych zdroji

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych
informaci z vefejn¢ dostupnych zdrojt

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna II -0,01
dostupnost centra obce - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zjisténych informaci z vetejn¢ dostupnych zdroj

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho II 0,00
vyuziti - Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z
vetejné dostupnych zdroja

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku 11 0,00
dle zjisténych informaci z vetejné dostupnych zdroji

10. Nezaméstnanost: Niz§i nez je pramér v kraji - Zatazeno do kvalitativniho 11T 0,01
pasma znaku dle zjisténych informaci z vetejné dostupnych zdroji

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal§ich vlivii - Uzemi je stabilizované. Bez vlivu 11 0,00

na cenu. Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z
vetfejné dostupnych zdroja

1
Index polohy Ip=P1 *(1+3 Pi)=0,830

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Iy = 0,915

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,822

1. Rekreacni chata podil 1/6

Chata je samostatné stojici, ¢astecné podsklepend, ptizemni bez obytné¢ho podkrovi, s pultovou
sttechou a nachazi se na pozemku p.¢. 626/20. Neni zapsana v katastru nemovitosti. Chata byla
postavena pied 40 lety. Byla je napojen na rozvod elektro, vodovod ze studny a kanalizaci do
zumpy. Vytapéni bylo na tuha paliva, kamna se v objektu nenachazi. Béhem uzivani byl minimalné
opravovan, udrzba je v poslednich letech zcela zanedbana. Zachod a koupelna bez vody a elektfiny
se nachazi ve vedlejsi stavbe.

Dispoziéni feSeni: V prvnim podzemnim podlazi se nachazi sklep, pfistupny po venkovnim

schodisti. V prvnim nadzemnim podlaZzi se nachazi zavétii, zadveti, pokoj s kuchyiiskym koutem a
pokoj.

Popis konstrukei a vybaveni:

Konstrukce Provedeni
1. Zaklady betonové
2. Podezdivka jen u typu | ano



3. Obvodové stény dfevostavba s venkovni omitkou

4. Stropy s rovnym podhledem

5. ZastieSeni pultové

6. Krytina plechova

7. Klempitské konstrukce pozinkované

8. Uprava povrchi omitky, obklady, difevéné

9. Schodiste betonové, venkovni

10. Dvete dfevéné

11. Okna zdvojena, dfevéna

12. Podlahy dlazby

13. Vytéapéni lokalni na tuha paliva, bez kamen,
nefunkéni

14. Elektroinstalace 220V, odpojeno

15. Rozvod vody vodovod

16. Zdroj teplé vody ne

17. Rozvod propan-butanu ne

18. Kanalizace ano, zZumpa

19. Zachod mimo stavbu

20. Okenice ne

21. Vnitini vybaveni umyvadlo

22. Ostatni rozvod televize, nefunk¢ni

Objekt neni udrzovany a je podstandardné vybaven. Pii stanoveni predpokladané zivotnosti bylo
piihlédnuto ke stavebnimu stavu objektu.

V cené objektu jsou piipojky siti, zumpa, venkovni schody, zpevnéné plochy, vratka a oploceni a
vedlejsi stavby - koupelna, zachod a sklad.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rekreacni chata § 36 porovnavaci metoda

Poloha objektu: StredocCesky kraj, obec nad 2 000 do 10 000
obyvatel

Stati stavby: 40 let

Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 25): 5572,- K&/m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. PP: 3,60*4,00 = 14,40 m?

1. NP: 3,60%6,10+3,60%3,20+3,40*1,80 = 39,60 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. PP: 14,40 m? 2,00 m

1. NP: 39,60 m? 2,55m

Obestavény prostor

1. PP: (3,60*%4,40)*(2,00) = 31,68 m?
1. NP: (3,60*%6,10+3,60*3,20+3,40*1,80)*(2,55) = 100,98 m*
zastfeseni: (3,60%6,10+3,60*3,20+3,40*1,80)*(0,20*0,5) = 3,96 m?
Obestaveény prostor - celkem: = 136,62 m*



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny I typ F
zastavéné plochy 1. NP - bez podkrovi nebo do 1/2 zastavéné
plochy 1.NP
1. Druh stavby: Rekrea¢ni chata II 0,00
2. Svislé konstrukce: Dievéné oboustranné obijené, zdivo do tl. 30 cm 11 -0,03
véetné
3. Stiesni konstrukce: Krov neumoziujici ziizeni podkrovi I -0,01
4. Napojeni stavby na sité: Zadné napojeni nebo pouze vlastni zdroj I -0,06
el. energie
5. Vybaveni: Pouze WC suché nebo i mino stavbu 11 -0,06
6. Vytapéni stavby: Bez vytapeni I -0,06
7. Piislusenstvi stavby (venk. Gpravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 11T 0,00
m2 v¢.): Prislusenstvi bez vyrazného vlivu na cenu chaty
8. Vyméra pozemkil uzivané se stavbou: Nad 400 m2 111 0,03
9. Kritérium jinde neuvedené : Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebne¢ - technicky stav: Stavba se zanedbanou udrzbou — II1 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro stati 40 let:
s=1-0,005*40= 0,800
9
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) * Vi *0,800 = 0,551
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 0,830

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 5 572,- K&/m® * 0,551 =3 070,17 K&/m®
CSp=O0OP * ZCU * It * Ip = 136,62 m® * 3 070,17 K&/m?> * 0,990 * 0,830= 344 659,29 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 344 659,29 K¢
Rekreacni chata podil 1/6 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 344 659,29 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/6
Rekreacni chata podil 1/6 - cena zjiSténa = 57 443,21 K¢

2. Pozemek podil 1/6
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 0,830

Index omezujicich vlivii pozemku
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Nazev znaku ¢. P;

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

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00

4. Chranéna izemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo I 0,00

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku 11 0,00

dle skute¢ného stavu

6

Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 0,990 * 1,000 * 0,830 = 0,822

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatiideéni Z[Z‘Ié‘é'/;%?a Index  Koef. [Egé /:E?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 4 025,- 0,822 3 308,55

Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K¢&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zahrada 626/20 535 3 308,55 1770 074,25

Stavebni pozemek - celkem 535 1770 074,25

Pozemek podil 1/6 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 1770 074,25 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/6

Pozemek podil 1/6 - cena zjisténa celkem = 295 012,38 K¢

3. Trvalé porosty podil 1/6
Na pozemcich se nachazi trvalé porosty.

SmiSené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusSenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 1770 074,25
Celkova vyméra pozemku m? 535,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m? 60,00
Cena pokryvné plochy porostl K¢ 198 513,00
*

Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: 0,065
Cena smiSeného porostu: = 12 903,35
Trvalé porosty podil 1/6 - celkem: 12 903,35 K¢
Trvalé porosty podil 1/6 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 12 903,35 K¢

podilu
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Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/6

Trvalé porosty podil 1/6 2 150,56 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rekreacni chata podil 1/6

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 45,00 m?
Obestavény prostor: 136,62 m®
Zastavéna plocha: 39,60 m?
Zastavéné plochy podlazi: 45,00 m?
Vyméra pozemku: 535,00 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:
Popis a zdivodnéni pouzitych koeficientli pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje skutecnost, ze nabidkova cena obsahuje provizi realitni kancelaie a
pravnich sluzeb porovnavané nemovité véci. Zahrnuje-li nabidkova cena porovnavané nemovité
véci provizi realitni kancelate a pravnich sluzeb, tak je pouzita srazka.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocenované nemovité véci vzhledem k nemovité véci
porovnavane.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmci izemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k porovnavané nemovité véci.

Koeficient K4 zohlediiuje vybaveni, provedeni a pfisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
porovnavané nemovité véci.

Koeficient K5 zohlediiuje celkovy stav ocenované nemovité véci vzhledem k porovnavané
nemovité veci.

Koeficient K6 zohlednuje vliv velikosti, umisténi pozemku ocenované nemovité véci vzhledem k
pozemku porovnavané nemovité veéci.

Koeficient K7 zohlediiuje tivahu zpracovatele o prodejnosti nemovité¢ véci k datu ocenéni na
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutecnost, ze cena porovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

Popis vypoctu porovnani:

Primérnd jednotkova cena ocenované nemovité véci je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci. Jednotlivé upravené
jednotkové ceny jsou vypocteny jako nadsobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Kc.
Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientu K1 az Kn. V koeficientech jsou
zahrnuty odliSnosti oceiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které byly pouzity pro
porovnani.

Obvykla cena ocenované nemovité veéci byla vypoctena piimym porovnanim jako aritmeticky
prumér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Podlahové plochy byly ziskany ptfepoctem ze zastavéné plochy koeficientem 0,85.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Chata

-12 -



Lokalita: Hradistko pod Mednikem

Popis: LV 922, k.u. Hradisko pod Mednikem, usneseni o ptiklepu ze dne 14.09.2023, podill
id. 1/6 cena 160 500 K¢, V-10429/2023-210
Uzitna plocha: 45,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
963 000 45,00 21400 1,00 21 400
Nazev: Chata
Lokalita: Hradistko pod Mednikem
Popis: LV 922, k.u. Hradisko pod Mednikem, usneseni o ptiklepu ze dne 13.12.2023, podill
id. 1/6 cena 225 000 K¢, V-1511/2024-210
UZitna plocha: 45,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?)
1 350 000 45,00 30 000 1,00 30 000
Nazev: Chata
Lokalita: Hradistko pod Mednikem
Popis: podani:
14.3.2024
cena:
2 400 000 K¢
Kupni sml.:
V-2551/2024-210  ( LISTINY )
Listina ID:
83797524010

LV: 1821, 1823 k..: 647543

Plocha
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STAVBA: U Zvonicky ¢.e. 1445, Pikovice, Hradistko, okr.
Praha-zapad (chata)
PARCELA: st.1923 (zast. plocha a nadv.), ka: Hradistko pod Mednikem|
82 m2
PARCELA: 584/7 (zahrada), ka: Hradistko pod Mednikem 322 m2
PARCELA: 584/8 (zahrada), ka: Hradistko pod Mednikem 404 m2
Uzitna plocha: 82,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
2 400 000 82,00 29 268 1,00 29 268

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
Znalec nemél piistup do porovnavanych nemovitych véci.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Priimérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

21 400 K¢/m?
26 889 K¢/m?
30 000 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priimérna jednotkova cena

Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci
Vlastnicky podil *

Vysledna porovnavaci hodnota

26 889 K¢&/m?
45,00 m?
1/6

201 668 K¢&

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rekreac¢ni chata podil 1/6
2. Pozemek podil 1/6
3. Trvalé porosty podil 1/6

Zjisténa cena - celkem:

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: tfi sta padesat Ctyfi tisic Sest set deset K¢
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295 012,40 K¢

2 150,60 K¢
354 606,20 K¢

354 610,- K¢




Cena zjiSténa dle cenového predpisu 354 610 K¢

slovy: tii sta padesat Ctyfi tisic Sest set deset K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rekreacni chata podil 1/6 201 667,50 K¢
Porovnavaci hodnota 201 670 K¢
Obvykla cena 201 670 K¢
slovy: dvé sté jeden tisic Sest set sedmdesat K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Pro zjisténi ceny byla pouzita metoda porovnavaci, ktera vychéazi z porovnani predmétu ocenéni s
obdobnymi predméty a cenami sjednanymi pii jejich prodeji.

Zékladem pro stanoveni obvyklé ceny - trzni hodnoty je zjiSténi a nasledné vyhodnoceni cen
srovnatelnych nemovitych véci, jejichz prodej byl v nedavné dobé realizovan, ptficemz, pokud se
srovnatelné nemovité véci, kde je ocenovana nemovita véc, nenachazeji, je nutno vychéazet z cen
srovnatelnych nemovitosti v podobné lokalité. Obvykla cena pro ucCely urCeni ceny by méla byt
podlozena piedev§im prodejnimi cenami srovnatelnych nemovitych véci, pii zohlednéni
konkrétnich rozdilit mezi ocefiovanou nemovitou véci a nemovitymi vécmi porovnavanymi, avsak
jestlize znalec nema k dispozici podklady o prodeji srovnatelnych nemovitych véci, Ize akceptovat
nabidkové ceny, pfimeéfenym zptisobem upravené na predpoklddané prodejni ceny.

Na zéklad¢ realizovanych prodeji v dané lokalité, dale v souvislosti s porovnanim s udaji z
internetu, s konzultaci s realitnimi kancelafemi v regionu, odbornym posouzenim, je mozno stanovit
obvyklou cenu.

Hodnoticimi kritérii jsou predevsim velikost obce, spravni ¢lenéni, analyza poptavky po koupi
obdobnych nemovitych véci, struktura zaméstnanosti, zivotni prostiedi, ekologické zatéz, poloha
objektu vzhledem k vyuzitelnosti a situovani ve vztahu k umisténi od centra, dopravni podminky,
konfigurace terénu, ptevladajici zastavba, parkovaci moZnosti v okoli, struktura obyvatelstva,
vztahy vyplyvajici z Gzemniho planu, inZenyrskeé sité, typ stavby, pocet podlazi, soucésti a
ptisluSenstvi nemovitych véci, moznosti dal§iho rozsifeni, technicka hodnota stavby, udrzba stavby,
vztahy k pozemku, vyméra pozemku a odborny pohled znalce.

Srovnani je provedeno na zéklad¢ vlastniho prizkumu situace na trhu s nemovitymi vécmi,

konzultacemi s realitnimi kanceldfemi, nahlizenim na realitni servery - sreality.cz, reality.cz,
realcity.cz, reality.idnes.cz, ceskereality.cz a dalsi.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkil analyzy
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Vysledky analyzy jsou uvedeny v ocenéni.

5.2. Kontrola postupu
Ocenéni bylo provedeno dle popsanych postupti.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Znalecky posudek o cen¢€ podilu id. 1/6 na nemovitych vécech - pozemku p.¢. 626/20, zapsaného na
LV dislo 922
katastralni izemi Hradistko pod Mednikem, obec Hradistko, okres Praha-zapad

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu tdchto nemovitych véci a jejich prislusenstvi. Déle se
znalci uklada, aby stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi nemovitymi vécmi. V
piipad¢€, Zze s nemovitymi vécmi nejsou spojena zadnd prava ani zavady, uvede znalec, ze takova
prava ani zadvady nejsou. K praviim zastavnim znalec nepiihlizi.

S nemovitymi vécmi nejsou spojena zadna prava ani zavady.
PrisluSenstvi:

Ptipojky siti, zumpa, venkovni schody, zpevnéné plochy, vratka a oploceni a vedlejsi stavby -
koupelna, zachod a sklad.

Obvykla cena 201 670 K¢

slovy: dvé sté jeden tisic Sest set sedmdesat K¢

6.2. Podminky sprdavnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalec si vyhrazuje pravo na upravu nebo zménu odborného stanoviska, pokud vyjdou najevo nové
skutecnosti, které nebyly nebo nemohly byt znalci znamy v dob¢& zpracovani tohoto znaleckého
posudku.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti 3
Snimek katastralni mapy 1
Uzemni plan 2
Fotodokumentace nemovitosti 1
Dopis o sdéleni terminu prohlidky 3
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Konzultant a dlivod jeho pFibrani

Pro zpracovani tohoto posudku nebyl ptibran konzultant.

Odména, nahrada naklada

Odmeéna byla sjednéana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.

Znale¢né uctuji dokladem €. 5839/2024.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 5.10.1998, ¢.j. Spr. 2925/98 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 065304/2024.

V Hranicich 20.08.2024

Zdenék Vasicek
Teplicka 232
753 01 Hranice
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 065304/2024

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti 3
Snimek katastralni mapy
Uzemni plan
Fotodokumentace nemovitosti

W = N =

Dopis o sdé€leni terminu prohlidky
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stav navrh

Znamé zamery

/
//% Plochy bydleni v rodinnych domech - venkovsky charakter bydleni (OC)

Plochy obytné malych sidel - venkovsky charakter bydieni (OMS)

Zviastni uréeni (ZU)

R Plochy individuélni pobytoveé rekreace (R)
RR RR Plochy individualni pobytové rekreace se zvydenou ochranou pfirody (RR)
RRR Plochy individuaini pobytové rekreace v rozporu se zajmy ochrany piirody (RRR)

Plochy stavajici individualni pobytové rekreace s moznosti transformace
na rodinné bydleni (R-OC)

Stavajici plochy |qsnich porostii
moznost vystavby staveb na bydleni

Stavaijici plochy luk a pastvin
moznost vystavby staveb na bydleni

Plochy smiseného bydleni s funkci prechodného ubytovani, sluzeb,
drobné vyroby a oh¢anske vybavenosti (SMS)

SV, Plochy smisené chhodu, nevyrobnich sluzeb a ob¢anskeé vybavenosti (SVO)

Plochy vy"robnichisluieb. nerusici vyroby a skladi (VN)

SP SP Plochy slouzici sportu a rekreaci (SP)

Plochy ob&anské vybavenosti bez presné specifikace funkce — ubytovaci sluzby,
restauraéni sluzby, obchodni zafizeni, sluzby pro obyvatele apod. (ZOS)

Plochy vefejného vybaveni - materske, zakladni a stiedni Skoly (VVS)
Plochy vefejného vybaveni - zdravotnictvi a sociélni péée (VVZ)
Plochy vefejného a technického vybaveni - ostatni (VVO)

Plochy pro dopravu (DS)

Plochy obéanské‘ho vybaveni - hibitovy (H)
Plochy vefejnych prostranstvi, vefejna zelen, parkové tpravy (PV)

Plochy lesnich porostu (LR)

Plochy piirodnich nelesnich porostii, vefejné zelen&, parkii
a nespecifikované zelené ve volné krajiné (ZN)

PSZ PSZ Plochy sadi a zahrad (PSZ)
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