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Znaleckym udkolem je provésl ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. St. 113 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoz
soucasti je stavba ¢.e. 669 Borek, zpiisob vyuZiti: rodinna rckreace a na pozemku pare. €. 160/11
(zahrada), v&c v kat. izemi Borck nad Sizavou, obec Jilové u Prahy, ¢ist obce Borek, okres
Praha-zépad, »apsino na LV 1485.

[£natecky kol

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 aZz 9 zdkona &
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékierych #dkonii (zikon o ocenovini majetku), ve
znéni pozd&jsich pfedpisi.

|Vyldad pojmii a popis metod ocenéni:

(1) Pokud tento zdkon nesltanovi jiny zplsob ocefiovini, ocefuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskylovini stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim slyku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaizuji vSechny okolnosti, ktere
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvladtni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhm sc
rozumdéji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich & jinych kalamil.
Osobnimi poméry se rovuméji »ejména vzlahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vzilahy mexi
prodavajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo

a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiwvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréil, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pritom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. DMivody pro neuréeni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) TrZni hodnotou se pro Géely tohoto zdkona rozumi odhadovana Eistka, »a klerou by mély byt
majelek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda zc stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu sc pro nucly tohoto zdkona rozumi, ¢ Glastnici smény jsou osobami, kieré mezi sebou
nemaji Zadny «vIasini vzijemny vzlah a jednaji vedgjemné nezdvisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto ur€eni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, véetné pouzitych udajt, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trini hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofidnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoiadné okolnosti trhu, osobni
pomery prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.
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(7) Cena urfena podle tohoto »dkona jinak neZ obvykla cena, mimotadna cena nebo tr¥ni hodnota,
je cena vjisténd.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkd Cinnosti.
(9) Jinym zplisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdkladé je

a) nakladovy zplsob, ktery vychazi z naklad, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni piedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy #plsob, kiery vychézi « vynosu » pfedmétu ocenéni skutetné dosahovaného nebo #
vynosu, klery lve » pfedmeélu ocenéni »a danych podminek obvykle ziskat, a z kapilalizace (oholo
vynosu (Urokoveé miry),

¢) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni sc stejnym ncho obdobnym
piedmélem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim €% ocenéni véci odvorenim z ceny jiné
[umkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na ktcrou pfedmét occnéni zni
ncho kterd je jinak zicjma4,

&) oceniovani podle Gcetni hodnoty, které vychazi ze zplsobl ocefiovani stanovenych na zaklade
piedpist o uéetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, kieré vychazi z ceny pfedméiu ocenéni zaznamenané ve
slanoveném obdobi na trhu,

¢) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmeétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popfipadé cecna odvozena ze sjednanych cen.

(10) Nizsi obchodovatelnost spoluvlasinickych podili.

V piipadé oceciiovani spoluvlastnického podilu na nemovité v&ei musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZ3i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véei jakoZto
celku, De facto je viak v prvni fad€ nutné konstatovat, 7e v podstaié neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi ztéZzuje nejen jejich
prodej, ale i jiz samotné occnéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkii podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecné tedy zaktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych vécei, aviak nemovitych véei nabizenych &i jiZ prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmeés se jednotlivé spoluvlasinické podily na nemovitych vécech, a¥ na vzicné vyjimky, vefejné
neobchoduyi, nebot” na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
vecl. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté ncjsou k dispozici vzorky porovnatclnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrZ pourze srovnatelné obchodované nemovilé véei jakoZlo celky, musi byt jako takova
rovnéz zohlednéna pii ocenéni spoluvlasinického podilu na nemovité véci, kdy se tak dée
prostiednictvim uziti koeficientu nizéi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.



Vedle vySe »minéného problematického aspektu pii obchodovéni sc spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy a¥ absenlujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, e situace, kdy piedmélem obchodni transakee neni celd
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, predstavuje pro piipadného zajemce o koupi
nemovité véei znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlasinického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véei, tedy ncbude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovilé véci vcela libovolné dle vlasiniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy néjakym zpisobem kooperoval s oslalnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemmosii, kleré jsou spojené s koupi pouze spoluvlasinického podilu na nemovité véei, se
nasledné odrazeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pii nabidee spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné niZsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovild véc, v disledku
¢choZ je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niz8i, nez by napovidala
velikost konkrélniho spoluvlastnického podilu - tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ3i neZ polovina celé nemovité véei, u velikosti 1/3 je jcho
prodejni cena niZSi nez tietina celé nemovité véci alp. Nejinak je tomu 1 v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou verejné drazby, naopak skuteénost je takova,
7e v tomto pifpadé jsou vyic zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupwjicimi vnimédny dokonce jedté intenzivngji, nchot' sc s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je3te akcentovano.

Tato sniZzend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnickeého podilu na
nemaovilé véei samoziicjmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostaing vyplyva 1 z dikec ustanoveni §2 odst. 1 zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku: ,Obvyklou cenou se pro ucely (ohoio zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosaZena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo prifi poskylovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avfak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti (rhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvidstni
obliby.”

S ohledem k vy&c nastinéné obeené obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt je tedy
nuiné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému  vyjadfeni hodnoly podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nmutné ncjen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastmckym
podilem, nybrZ jesté cenu dale poniZit, a to kocficientem niz8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.



VYCET PODKLADU |

[Z4Kkladni pojmy a metody ocenéni -

Obvyklou cenou se pro G&ely tohoto zdkona rozumi cena, kterda by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluZby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dmi ocenéni. Pfitom sc zvaiuji vicchny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérh prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu sc
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mexi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlasini hodnota pfikladana majetku nebo
sluzb® vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetkn ncbo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na zakladé realizovanych prodejii obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informaéni databaze realitni kancelafe, vlasini dalabdze, analyzaCni portal cen a katastr
nemovitosti. 7. vyde uvedenych zdroji byly vybrany vhodné srovndvaci nemovité vicei, ktery byly
nasledné porovnany s ocefiovanou nemovitou véci.

Jako hlavni mectoda byla vybrana metoda porovndvaci. Porovndvaci mctoda se stanovi piimym
porovnénim min. tf obdobnych nemovitych wvéci. Porovndni bylo provedeno na zakladé
vyhodnoceni shodnych parametrii porovndvanych nemovitych véci, viz jednotlivé kocficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych véci byly fefeny v jednotlivych koeficientech.
Znalecka kancelat vyjadiuje obvyklou cenu na ziklade stanoveného celkového koeficientu.

Eghled podldadit ) |

NiZe uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Eerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborného nézoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého ukonu:

- usneseni soudniho cxckutora JUDr. Dalimila Miky, I.I.. M. o ustanoveni znalecké kancelafe a
objedndvka ynaleckého posudku ze dne 11.4.2022 pod &.j. 120 EX 35087/13-156.

- vypis z katastru nemovitosti.

- lotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skuteCnosti a vaméfeni posudkem dotéenc
nemovité véci dne 21.4.2022.

- vypis z geografického informaéniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informacc z katastru nemovitosti.

- informace ¥ vetejné dostupnych zdroji.

———



- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi.

- tizemni plan.

|Literatura

Bradaé, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brno
2008

Brada¢, A., Fiala, I., Hlavinkova V.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - 4. pfepracovant a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Iofinkové a Jana
‘Tulaéka, Praha 2007

Brada¢, A., Krejcit, P., Scholzova, V.: Ufedni ocefiovani majetku 2013, Akademicke nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013

Bradac, A., Kledus, M., Weigel, I..: Pfedpisy pro occiiovani nemovitosti s komentaiem — dil IV,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brno 2002

Dusek, D.: Zdklady ocenoviani nemovitosti, Vysoka kola ckonomicka v Praze, Institul ocenovéni
majctku, Praha 2011

Ort, P.: Ocefovani nemovitosti na trZnich principech, Bankovni institut Vysoka Skola, Praha 2007
Zazvonil, 7..: Porovndvaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006
Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokoska, J.: Ocefiovani nemovitosti podlc cenovych piedpisi, Vysoka skola ekonomickd v Praze.
Praha 2012



= : NALEZ _ |
[Mistopis ) . |

Mésto Jilové u Prahy se nachizi ve Stfedoteské kraji, cca 8 km jizng od mésta Jesenice, cca 36 km
severovychodné od mésta Dobiis a cea 21 km severozapadné od mésta BeneSov. Jedna se o méslo s
rozvinulou infrastrukturou a se stiedng rozSifenou nabidkou obéanského vybaveni. Rozsitena
nabidka ob&anského vybaveni je dostupna ve vyse zminénych méstech. Ze vzdélavacich zafizeni se
ve mésté nachazi malefska a zdkladni 3kola a sticdni odborné ucilisté. Ve mésié se dale nachazi
podta, knihovna a muzeum. Dopravni obsluZnost mésta zajistuji autobusy Prazske integrované
dopravy a vlaky.

Ocefiovand nemovild véc se nachazi v jihovychodni zastavéné &asti mésta Jilové u Prahy v ¢asti
Borek ¢.e. 669 v zahradkaiské kolonii.

Zastavka autobusu ,Jilové u Prahy, Borek™ se nachd«i cca 1,8 km od occiiované nemovité véci.
Zelexmicni zastavka ,,Kamenny Piivoz” se nachazi cca 1,1 km od ocefované nemovité vécl.

Typ pozemku: B vast. plocha [J ostatni plocha O orna plda
O trvalé travni porosty Bd zahrada O jiny
VyuZiti pozemkt: 0O RD O byty B rekr.objckt 1 garaze [ jiné
Okoli: [ bytova zona O primyslovad zona U nakupni zona
Bd ostatni
[Pripojky: B /0O voda O/ kanalizace O /0 plyn
vek. / vl & / O elekiro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): 0O MHD Bd Zcleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O délnice/silnice 1. tf. ¥ silnice I1.,I1T.4%.
Poloha v obei: okrajova ¢ast - ostatni
Pristup k pozemku: [ zpevnénd komunikace B nezpevnénad komunikace
Piistup pies pozemlky:
pare. & 274 soukromi vlastnici
|Celkovy popis ) ) |

Jedna sc o samostatné stojici, podsklepenou rekrcaéni chatu s jednim nadzemnim podlazim a
obytnym podkrovim. Konstrukce budovy je zdénd a jeji stavebné - technicky stav je odpovidajici
primé&mé Gdr#bé. Fasada chaty ncni zateplena. Chata je Cisleéné podsklepena. Sticcha budovy je
sedlovi s krytinou vlidknocementové Zablony. Na stiee jsou Zlaby se svody. Klempifské konstrukee
jsou z pozinkovaného plechu. Stfecha chaty jc opatiena kominem. Okna chaly jsou dievéna.
Vchodové dveic chaty jsou dievéné plné. K chaté patii oplocena zahrada. Oploceni je driléné.
Pristup k nemovité véci je po mistni nezpevnéné cesl® nachézejici sc na pozemku parc. ¢. 667/2,
ktery je ve vlastnicivi soukromych vlastnikda.

Najemni smlouvy nebyly #jislény. Vécna bfemena nebyla zjisténa.

7. inzenyrskych siti je nemovitd v&c napojena na piipojku elektiiny a vodovodu. Piipojky nebylo
moZné ovefit.



Na pozemku pare. €. St. 113 stoji stavba rekreacni chaty &.e. 669, Pozemek je v katastru nemovitosti
veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméie 46 m®. Pozemek parc. & 160/11 navaznje
na stavebni povemek parc. & St. 113 a tvoii s nim jeden funkéni celek pravidelného tvaru. V
katastru nemovitosti je veden juko zahrada o celkové vyméic 397 m”. Pozemky jsou stiedn& svazité,
travnaté¢ a udrZované. Pozemky jsou oploceny driténym plotem. Ma pozemcich se nachazeji
zpevnéné plochy, porosty a zdéna kolna, terasa a zahradni domek. V Gzemnim planu jsou pozemky
vedené jako plocha individualni rekreaci. Pozemky jsou jako celek piistupné pies porzemek pare. €.
274 ktery je ve vlastniclvi soukromych vlastniki.

Soucasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy a porosty. Tylo skute€nosti json zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Piislusenstvim nemovilé véci je oploceni, kolna, terasa a zahradni domek. Tyto skuteénosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cené.

Ohled4ni bylo provedeno dne 21.4.2022 bez uéasti povinného. Nebylo umoZnéno vnitini ohledani.
Nebyla predloZena slavebné technicka ani jina dokumentace.

|Rizi1v:a o - i J

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véei:

ANO  Nemovild véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiuje podpis #Adstavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolandaci

ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci piimo 7 vefejné komunikace

Komentai:

Piistup k nemovilé véci je po mistni nczpevnéné cesté nachazejici se na pozemku parc, €, 274,
ktery je ve vlastnictvi soukromych vlasiniki.

Zakres v KN neodpovida skutecnosti. Vedlej$i stavby nejsou zapsané v KN.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém zemi

Vécna biremena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exckuce

Komenldf: Vécnd biemena nchyla zjisténa.




5% ZNALECKY POSUDEK
1. Porovnavaci hodnota

1.1, Rodinna rckreace &.e. 669 Borek

Ocefiovand nemovita véc
Zastavéni plocha: 46,00 m*
Plocha pozemku: 443,00 m*

s

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnini:
Koelicient K1 zohledinje piipadnou redukei pramene ceny. V piipad® pouZiti sjcdnanych cen, které
byly sjedndny v deldim &asovém uscku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvykl¢ ceny v
¢ase. Na zikladé asové Fady bude piisluinym indexem sjednana cena promilnula do soucasnc¢ho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost occiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohledfiuje polohu nemovité véci v ramci uzemniho celku (velikost sidla, obéanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohledfiuje provedeni, vybaveni a piislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje piislufenstvi occfiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 vohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 vohlediiuje prodcjnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu,

Postup vypoctu

Priméma jednotkovi cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoclena aritmetickym primérem z
jednotlivich upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IITCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IITCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Kocficient K: je vypolten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az Kq. V
koelicientech jsou zahrnuty odlidnosti ocefiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZily pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované ncmovité véei byla vypoétena piimym porovndnim jako aritmeticky
prumér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.
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Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Rodinna rekreace Jilové u Prahy - Radlik
Lokalita: c.e. 837
Popis: Jednd se o »d&nou chatu v lokalité s viybornou dostupnosti do Prahy. Momentalné se

jedna o chatu se »astavénou plochou 46 n’, ale je moZné stavbu zvElSil aZ na 250
m”?. Chata ma centrdlni obylnou mistnost s kuchyni a loZnici. Koupelna se
sprchovym koutem, WC. Do chaly je zavedena elekifina, voda, kanalizace feSena
jimkou. V suterénu chaty je paraZ a dilna, nad gardZi je terasa s hezkym vyhledem.
Zahrada o velikosti 628 m? je situovana na konci pifjezdové cesly v naprostém

soukromi.
Poremek: 674,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00 :
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Prisludenstvi nemovité véei 1,03 712021
K6 Celkovy stav 0,95
K7 Vliv pozemku 0,98
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
4 500 000 K¢ 0,96 4 320 000 K¢
Nizev: Rodinna rekreace Kamenny Privoz
Lokalita: g.c. 172
Popis: Rodinna rckrcace nachazejici se v obci Kamenny Pfivoz. Jedna sc o samostatng

stojici, pfizemni budovu zdéné konstrukce s podkrovim. Sifecha budovy je sedlova.

Na stiee jsou Zlaby se svody. Okna chaty jsou plastova. Nemovild véc sloji na

pozemku o celkové vyméfe 389 m?. Nemovitd véc je piipojena na dostupné

inZenyrske sité. PrisluSenstvim nemovilé véci je oploceni, terasa a piistiesek. K

chal® palii zahrada. PFistup k nemovité véci je z misini zpevnéné nckomunikace.
Pozemek: 389,00 m?

Pouizité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objcktu 1,05

K3 PPoloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K35 Prislusenstvi nemovilé véci 1,03

K6 Celkovy stav 0,80 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,01 4/2021

K8 Ulvaha zpracovatcle ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upraveni cena
4250 000 K& 0.87 3 697 500 K&
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Nizev:

Rodinn# rekreace Bratifinov

Lokalita: c.e. 122

Popis: Jedna se o zaleplenou (10 cm) dfevostavbu 31kk na kamenné podezdivee po
celkové rekonstrukci s terasou, v obci Bratiinov, Praha-zdpad. UZind plochal
objektu cca 50 m?% vyméra pozemku 328 m?. Chata je umisténd v terasovil®
svaZitém pozemku, ma dva sklepy a upravenou zahradu s ohnidtém. Do objektu je
vavedena voda (méla by byt pitnd) z vlasiniho, velice vydainého vrtu (30 m
hluboks), el. energie (220V - rckonstrukee elektiiny), chemické 1 separatni WC
Sanitoa / trativod. Topeni lokdlni na tuhd paliva / el. pfimotop, TUV — el. boiler!
plastova okna se sitémi proti hmyzu. Na zahrad€ jsou ovocn¢ stromy (jablong,
merufika, §vestka) a sklenik. Parkovéni na vlastnim pozemku i na komunikaci
(obecni) pied chatou.

Pozemelk: 328,00 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukece pramenc ceny 1,00

K2 Velikosti objekin 1,00

K3 Poloha 1,10 -

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: rcalizovany prodej z

K5 PrisluSenstvi nemovité véci 1,03 712021

K6 Celkovy stav 0,80

K7 Vliv pozemku 1,01

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravend cena
~ 3590000 K¢ 0,92 3 302 800 K¢

Minimélni jednotkova porovnavaci cena 3 302 800 Kc/ks

Primérna jednotkova porovnivaci cena 3 773 433 Ké/ks

Maximélni jednotkova porovnavaci cena 4320 000 K&/ks

Vypocet porovndavaci hodnoty na zikladé primého porovnani

Pramérna jednotkova cena 3773 433 Ké/ks
Porovnavaci hodnota pied korelei ceny 3773433
riziko piistupu * 0,95 = 3 584 761,35

Velikost spoluvlastnického podilu

% 1,00 /2,00 1 792 380,68

1751 obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,80 = 1 433 904,54

I:;Indilﬁ

Vysledna porovnivaci hodnota 1433 905 Ké

o &

e —— T ———



ODUVODNENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinna rekreace é.c. 669 Borck I 433 905.- K&

Porovnivaci hodnota 1433 905 K¢

[Komenti¥ ke stanoveni vysledné ceny S |
Pfi vjieni ceny obvyklé klademe diraz na srovndni nemovitych véci vze sjednanych cen
(realizovanych prodejit) v daném mist€ a &asc sc skuteénostmi zjisténymi pii mistnim Setfeni. Pfi
stanoveni porovnavaci hodnoly jsme wvychdzeli z udajii uvedenych v informacnich wzdrojich
realitnich kancelafi, vlastni databéze, analyzaéniho portdlu a katastru nemovitosti. V databazi jsme
nagli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichZ jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
oceflované nemovilé véci napf. co do lokality, velikosti, staii a celkového stavu; lylo porovnavaci
nemovité véci byly ndsledn& pouZily pro vypoéet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nemd va cil
zjisténi obecné &I jinak stanovené ceny nmemovilé véei. Nami stanovena obvykla cena slouzi jako
podklad pro stanoveni nejniz3iho podani pro drazbu. To, jakou méa nemovita véc skuteéné hodnotu,
za niZ miFe byt v daném misté a ¢ase prodana, se ukaZe teprve v drazbé.

Obvykla cena |
1434 000 K¢

slovy: Jedenmilionétyfistatficetétyfitisic K&
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ZAVER

L. Nemovitd viée, které se vykon tyki:

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. St 113
(vastavénd plocha a nadvoii), jehoZ soudasti je stavba C.e. 669 Borck, zplisob vyuZiti: rodinnd
rekreace a na pozemku parc. é. 160/11 (zahrada), vie v kal. tzemi Borek nad Sazavou, obec Jilové
u Prahy, ¢ast obee Borek, okres Praha-zépad, zapsano na LV 1485.

I1. Prislufenstvi nemovité véci, které se vikon tyka:

- oploceni, kolna, terasa a zahradni domek.

111, Vysledna cena nemovité véei (1.) a jejiho piislufenstvi (1L.), kkteré se vykon tyk::
- v objeklivni zaokrouhlené vysi 1.434.000,- K&,

1IV. Znama véend biemena, viménky a ndjemni, pachtovni € piedkupni priva, Kktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjiileény.

Dlc § 57 vyhlagky ¢. 503/2020 Sb. Znalec »ohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a’ e) 1é7 velkeré skuteénosti, které vzhledem k pouZitym podkladiim a metodam mohou sniZoval
piesnost zdvéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nami #jisiéné podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zikona o ocefiovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak jc uvedeno
vyse, vychdzime z realizovanych cen a » Gdajli ziskanych pii mistnim Setfeni. V piipadé, 7e nam
nebylo umoznéno vnitini ohleddni nemovité véci, lak nad zavér mazZe, ale 1 nemusi byt nepatrné
skreslen. Vyic uvedené skutenosti jsou =zivislé od praxe a subjcktivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stava occiliované nemovité véci osobami podilejicimi sc na zpracovani
znaleckého posudku. Dle nadeho odborného nazoru a praxe, lze povaZovat viiv uvedeného zkresleni
z velké ¢asti za minimalni.

i _ SEZNAM PRILOUIL

Piilohy pocct stran Ad piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1485 5
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 1
Snimek ortofotomapy 1
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ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spolcénost s.r.0., s sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &,j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zk. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., ve znéni pozdg&jsich piedpisi, do prvého oddilu
seznamu ustavil kvalifikovanych pro znaleckou &Gnnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & ZP-22715 znaleckého deniku.

Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sh.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
IUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Petra Vankova
Jakub Chrastecky

Oznateni osoby, kierd jc povinna na Zadost orgdnu vefejné moci osobné stvrdit ncbo doplnit
znalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jcho obsah, pokud znalecky posudek vpracovala znalecka
kancelai (§ 28 zdkona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.
Ing. Jiii Roub

V Praze 5.5.2022

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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